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PROSPECTO PRELIMINAR

OFERTA PUBLI;A DE DISTRIBUICAO DOS CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS,
EM SERIE UNICA, DA 230° (DUCENTESIMA TRIGESIMA) EMISSAO DA

virgo

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO
Companhia Securitizadora - CVM n° 728, na Categoria S2
CNPJ n° 08.769.451/0001-08
Rua Gerivatiba, n° 207, 16° andar, conjunto 162, Butanta, CEP 05501-900, Sao Paulo - SP

LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS CEDIDOS PELO

ANNECY 59 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA

no montante total de, inicialmente,

R$384.000.000,00 =

(trezentos e oitenta e quatro milhdes de reais)
Grros s

ANBIMA

CODIGO ISIN DOS CRI: BRIMWLCRIKR6
CLASSIFICAGAO DE RISCO PRELIMINARDA EMISSAO, EM ESCALA NACIONAL, REALIZADA PELA S&P GLOBAL RATINGS BRASIL, “brAAA(sf) “
Esta Classificagdo foi realizada em 05 de dezembro de 2024, estando as caracteristicas dos CRI sujeitas a alteragées

Nivel de concentragdo dos Créditos Imobilidrios: devedor unico

A VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, sociedade por agdes com registro de companhia securitizadora, na categoria S2, perante a Comisséo de Valores Mobiliarios ("CVM’), sob o n° 728, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua
Gerivatiba, n° 207, 16" andar, conjunto 162, CEP 05501-900, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda ("CNPJ") sob o n° 08.769.451/0001-08 (*Securitizadora” ou "Emissora"), est realizando a emisséo de, inicialmente,
384.000 (trezentos e oitenta e quatro mil) certificados de recebiveis imobiliarios, nominativos, escriturais, em série tnica (‘CRI'), com valor nominal unitrio de R$1.000,00 (mil reais) (*Valor Nominal Unitario’), perfazendo, na data de emissao dos CRI,
qual seja, 16 de dezembro de 2024 (‘Data de Emisso’), o montante total de, inicialmente, R$384.000.000,00 (trezentos e oitenta e quatro milhées de reais) ('Valor Total da Emissao), para distribuicao piblica, em série tnica da 230° (ducentésima
trigésima) emisséo da Securitizadora ("Emissdo’). A presente distribuico piblica de CRI seré registrada na Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) sob o rito automatico, nos termos do artigo 26, VIlI, alinea “b” da Resolucao da CVM n® 160, de 13 de
julho de 2022, conforme em vigor ("Resolug&o CVM 160"), e sera realizada nos termos da referida resolucao, bem como da Resolugéo da CVM n® 60, de 23 de dezembro de 2021, conforme em vigor (‘Resolug&o CVM 60°), e das demais disposicdes legais
e regulamentares aplicaveis ("Oferta’). A quantidade de CRI inicialmente ofertada podera ser aumentada, a exclusivo critério da Emissora e de comum acordo com o Cedente (conforme abaixo definido) e o Coordenador Lider (conforme abaixo definido),
em até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em até 96.000 (noventa e seis mil) CRI adicionais, totalizando 480.000 (quatrocentos e oitenta mil) CRI, nas mesmas condicbes dos CRI inicialmente ofertados, sem a necessidade de novo pedido de registro
& CVM, podendo ser emitidos pela Emissora até a data de conclusdo do Procedimento de Bookbuilding (conforme abaixo definido) (“Opgao de Lote Adicional”).

A Oferta ser4 intermediada pela XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, com escritério na Cidade de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1.909, Torre Sul, 29° e 30° andares, CEP 04543-010, inscrita no CNPJ sob o n° 02.332.886/0011-78, como coordenador lider (“Coordenador Lider”). A Oferta podera contar com a participagio
de outras instituicbes financeiras, que ndo se enquadrem como coordenadores, autorizadas a operar no mercado de capitais para atuar na Oferta na qualidade de participantes especiais, mediante a celebragao de termo de adeséo ao Contrato de
Distribuico (conforme definido neste Prospecto) entre o Coordenador Lider e cada uma das referidas instituicoes financeiras (“Participantes Especiais” e, em conjunto com o C Lider, as Par da Oferta”).

0s CRI serao lastreados em cédulas de crédito imobilirio, sem garantia real imobilidria, sob a forma escritural emitidas nos termos do “Instrumento Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito Imobilidrio sem Garantia Real Imobilidria sob a Forma
Escritural e Outras Avengas’, celebrado entre a ANNECY 59 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de investimento imobiliario, constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o
n° 57.300.503/0001-08 (‘Cedente”, “Fundo” ou "FII') e a VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. , instituicao financeira com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n° 215 - 4° andar,
Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no CNPJ sob o n° 22.610.500/0001-88 ( ), rep ivas da totalidade dos direitos creditorios decorrentes de cada “Instrumento Particular de Contrato de Locagdo de Imével Para Fins Nao
Residenciais na Modalidade Especial “Sale and Lease Back” e Outras Avencas” devidos pelo ATACADAO S.A., sociedade de responsabilidade limitada, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Movan Dias de Figueiredo, n° 6.169,
Vila Maria Baixa, CEP 02170-901, inscrita no CNPJ/MF sob n° 75.315.333/0001-09; (“Devedora” ou "Locataria” e “Contratos de Locagao”, respectivamente), os quais incluirao a totalidade dos aluguéis mensais, bem como dos acessorios, tais como
atualizagio monetaria, encargos moratdrios, multas, penalidades e eventuais indenizacdes e/ou direitos de regresso, garantias, seguros, reembolso de despesas, custas, honorérios e demais encargos contratuais e legais previstos, eventual multa devida
pela Devedora, nos termos dos Contratos de Locacao e demais encargos contratuais previstos nos Contratos de Locacao (quando em conjunto, os “Créditos Imobiliarios”). Os Créditos Imobiliarios foram cedidos, pelo Fll a Securitizadora , por meio do
“Instrumento Particular de Cessdo e Aquisigdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avengas” celebrado em 27 de novembro de 2024, conforme aditado em 05 de dezembro de 2024, entre o Cedente e a Securitizadora ("Contrato de Cessao”), pelo valor total
de R$ 384.000.000,00 (trezentos e oitenta e quatro milhdes de reais) (*Valor da Cessao").

Sera adotado o procedimento de coleta de intences de investimento, junto aos Investidores, organizado pelo Coordenador Lider, nos termos do artigo 61, paragrafos 2° e 4°, e do artigo 62, paragrafo tnico, da Resolucéio CVM 160, com recebimento de
reservas, inexistindo valores minimos ou maximos, para coleta de intencdes ou ordens de investimento nos CRI bem como a verificagao e a definicéo, observado o disposto no artigo 61, paragrafos segundo e terceiro da Resoluggo CVM 160: (i) da taxa da
Remuneragao dos CRI; e (if) da quantidade e volumes finais de CRI (*Procedimento de Bookbuilding’).

0Os CRI tém prazo de vencimento de 4.747 (quatro mil, setecentos e quarenta e sete) dias, a contar da Data de Emissao, vencendo, portanto, em 15 de dezembro de 2037 ('Datas de Vencimento”), ressalvadas as hipoteses de resgate antecipado dos
CRI previstas no “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios, Série Unica, da 230° Emissdo da Virgo Companhia de Securitizagdo, Lastreados em Créditos Imobilidrios cedidos pelo Annecy 59 Fundo de Investimento Imobilidrio de Responsabilidade
Limitada”, celebrado em 27 de novembro de 2024, conforme aditado em 05 de dezembro de 2024, entre a Securitizadora e a VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., acima qualificada ("Agente Fiduciario” e "Termo de
Securitizacéo", respectivamente), a qual foi nomeada para representar, perante a Emissora e quaisquer terceiros, os interesses dos titulares das CRI na qualidade de agente fiduciario. O Agente Fiduciario podera ser contatado por meio da Sra. Eugénia
Souza, no telefone (11) 3030-7177 e correio eletrdnico: agentefiduciario@vortx.com.br e pu@vortx.com.br (para fins de precificacao de ativos) ou vxinforma@vortx.com.br (para liberacéo de acesso ao sistema e/ou cumprimento de obrigagées).

Os CRI serdo depositados para (i) distribuicdo no mercado primério aos Investidores (conforme abaixo definidos), por meio do MDA - Médulo de Distribuicio de Ativos ('MDA’), administrado e operacionalizado pela B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO -
BALCAO B3 ('B3"), sendo a liquidacao financeira realizada por meio do sistema de compensacao e liquidacao da B3; e (if) negociacéo no mercado secundario, no CETIP21 - Titulos e Valores Mobiliarios ("CETIP21"), administrado e operacionalizado pela
B3, sendo a liquidacao financeira e a custodia eletrdnica de acordo com os procedimentos da B3.

0 Valor Nominal Unitario dos CRI ou o saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI, conforme o caso, serd atual pela variacéo do IPCA, a partir da Primeira Data de Integralizago (conforme definida no Termo de Securitizacéo)
dos CRI e, calculada de forma exponencial e pro rata temporis por Dias Uteis com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, até a data o efetivo pagamento dos CRI(*Atualizacéo Monetaria”), sendo que o produto da Atualizacao
Monetéria sera incorporado automaticamente o Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso (“Valor Nominal Atualizado”). A Atualizago Monetaria sera calculada conforme formula descrita neste Prospecto Preliminar.

A partir da primeira Data de Integralizacéo, sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado incidiréo juros remuneratrios correspondentes a um determinado percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, a ser definido de acordo com
o Procedimento de Bookbuilding, e que sera limitado ao equivalente a maior taxa entre (“Taxa Teto”): (a) a taxa interna de retorno do Tesouro IPCA+ com Juros Semestrais (NTN-B), com vencimento em 15 de agosto 2030, divulgada pela ANBIMA em
sua pagina na internet (http://www.anbima.com.br) no fechamento do Dia Util de realizagao do Procedimento de Bookbuilding, acrescido de spread de 0,70% (setenta centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis; ou
(b) 7,42% (sete inteiros e quarenta e dois centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Utes, desde a primeira Data de Integralizagéo ou a
Data de Pagamento da Remuneragao dos CRI (conforme abaixo definido) imediatamente anterior (inclusive), conforme aplicavel, até a data do efetivo (exclusive) (' ). A 30 dos CRI sera calculada conforme formulas
descritas neste Prospecto Preliminar.

0s CRI ndo contarao com garantia flutuante da Emissora, razéo pela qual qualquer bem ou direito integrante de seu patriménio, que nao componha o Patriménio Separado, néo sera utilizado para satisfazer as obrigacges decorrentes da emissao do CRI.
Nao obstante, foi avencado no Contrato de Cessao que, com a finalidade de garantir o fiel, pontual e integral cumprimento: (i) dos Créditos Imobiliérios; (ii) da totalidade das obrigacoes principais, acessorias e moratorias, presentes ou futuras, no seu

vencimento original ou antecipado, juros, multas e penalidades relativas aos Créditos Imobilidrios, rep pelas CCl; (iii) da das obrigacdes pecuniarias ou no, assumidas pelo Fil nos termos do Contrato de Cesséo, tais como a Recompra
Compulséria (conforme definido neste Prospecto) relativas as CC e a Multa Indenizatéria (conforme definida aba|xo) na proporczo dos Créditos mobilarios; bem como (i) de todos e quaisquer tibutos, taxas, honorarios advacaticios € despess judiciats
e/ou extrajudiciais incidentes sobre a excussao da Alienacdo Fiducidria de Iméveis (“Obrigacdes ), s pelo Cedente, alienagdes fiduciarias da dos Iméveis (conforme definido neste Prospecto) (“Alienagao(Ges)

Fiduciaria(s) de Imovel(eis)”) através da celebracao das “Escrituras Publicas de Alienagdo Fiducidria de Bem Imével em Garantie & Outras Aven}as", conforme modelo previsto no Anexo VI do Contrato de Cesséo (“Escrituras de Alienagao Fiduciaria
de Imoveis”).

Foi instituido regime fiducidrio pela Securitizadora sobre os Créditos Imobiliarios representados pelas CCl, a Garantia e a conta corrente n° 97843-0 , agéncia 3100-5, do Banco Itai Unibanco S.A. (341), de titularidade da Emissora
(‘Conta do Patriménio Separado”), por meio do Termo de Securitizagao, na forma dos artigos 25 e 26 da Lei n° 14.430/2022, de 3 de agosto de 2022, conforme em vigor ("Lei 14.430"), com a consequente constituicéo do patriménio separado
(‘Patriménio Separado”), até o pagamento integral dos CRI, isentando os bens e direitos integrantes do Patriménio Separado de agbes ou execucdes de credores da Emissora, de forma que respondam exclusivamente pelas obrigacbes inerentes aos CRI a
eles afetados. O Patrimonio Separado é constituido por (i) todos os valores e créditos decorrentes dos Créditos Imobiliarios representados pelas CCI; (if) a Conta do Patriménio Separado e todos os valores que venham a ser depositados na Conta do
Patriménio Separado, incluindo o Fundo de Despesas (conforme abaixo definido); (iii) a Garantia; e (iv) bens e/ou direitos decorrentes dos itens (i) e (ii) acima, conforme aplicavel, que integram o Patriménio Separado da presente Emissao
(‘Créditos do Patrimnio Separado”) e destina-se exclusivamente a liquidagao dos CRI a que esta afetado, bem como ao dos r ivos custos de 0 e obrigacdes fiscais.

05 CRI NAO SAO QUALIFICADOS COMO "VERDE", "SOCIAL", "SUSTENTAVEL" OU TERMOS CORRELATOS.

05 INVESTIDORES DEVEM LER A SEGAO DE FATORES DE RISCO, NAS PAGINAS 17 A 45 DESTE PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA.

O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DA COMPANHIA SECURITIZADORA OU DA DEVEDORA
DO LASTRO DOS CRI. OS CRI OBJETO DA PRESENTE OFERTA ESTAO EXPOSTOS PRIMORDIALMENTE AO RISCO DE CREDITO DA DEVEDORA DOS CREDITOS IMOBILIARIOS, UMA VEZ QUE FOI INSTITUIDO REGIME FIDUCIARIO SOBRE OS CRI. A CVM NAO
REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DO PROSPECTO NEM DOS DOCUMENTOS DA OFERTA.

EXISTEM RESTRICOES QUE SE APLICAM A REVENDA DOS CRI CONFORME DESCRITAS NO ITEM 7.1.

0 PROSPECTO ESTA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DA SECURITIZADORA, DO COORDENADOR LIDER, DA B3 E DA CVM.

AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO NAO FORAM ANALISADAS PELA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS - CVM.

E ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE RESERVAS, A PARTIR DE 04 DE DEZEMBRO DE 2024. AS INTENGOES DE INVESTIMENTO SAO IRREVOGAVEIS E SERAO QUITADOS APOS O INiCIO DO PERIODO DE DISTRIBUICAO CONFORME OS TERMOS E CONDICOES
DA OFERTA.

NOS TERMOS DO ARTIGO 4° DO ANEXO COMPLEMENTAR IX - CLASSIFICACAO DE CRI E CRA, DAS REGRAS E PROCEDIMENTOS ANBIMA, OS CRI SAO CLASSIFICADOS COMO: (1) CATEGORIA: CORPORATIVO, UMA VEZ QUE OS IMOVEIS E OS CREDITOS
IMOBILIARIOS DELES DECORRENTES POSSUEM DESTINACAO E NATUREZA COMERCIAL, NOS TERMOS DA ALINEA “B” DO INCISO | DO ARTIGO 4° DO ANEXO COMPLEMENTAR IX DAS REGRAS E PROCEDIMENTOS ANBIMA; (Il) CONCENTRACAO:
CONCENTRADO, UMA VEZ QUE 100%, OU SEJA, MAIS DE 20% (VINTE POR CENTO) DOS CREDITOS IMOBILIARIOS SAO DEVIDOS POR UM UNICO DEVEDOR, QUAL SEJA, A DEVEDORA, NOS TERMOS DA ALINEA “B” DO INCISO Il DO ARTIGO 4° DO ANEXO
COMPLEMENTAR IX DAS REGRAS E PROCEDIMENTOS ANBIMA; (I1l) TIPO DE SEGMENTO: IMOVEIS COMERCIAIS, NOS TERMOS DA ALINEA “E” DO INCISO Il DO ARTIGO 4° DO ANEXO COMPLEMENTAR IX DAS REGRAS E PROCEDIMENTOS ANBIMA; (IV) TIPO
DE CONTRATO LASTRO: CONTRATOS DE LOCAGAO, UMA VEZ QUE OS CREDITOS IMOBILIARIOS DECORREM DOS CONTRATOS DE LOCACAO, NOS TERMOS DA ALINEA “B” DO INCISO IV DO ARTIGO 4° DO ANEXO COMPLEMENTAR IX DAS REGRAS E
PROCEDIMENTOS ANBIMA. ESSA CLASSIFICAGAO FOI REALIZADA NO MOMENTO INICIAL DA OFERTA, ESTANDO AS CARACTERISTICAS DESTE PAPEL SUJEITAS A ALTERACOES.

0 REGISTRO AUTOMATICO DA OFERTA FOI REQUERIDO PERANTE A CVM EM 27 DE NOVEMBRO DE 2024.

COORDENADOR LIDER
investment
{= banking

ASSESSOR JURIDICO DO COORDENADR LiDER ASSESSOR JURIDICO DO FUNDO

TAUIL [CHEQUER CESCON
MAYER |BROWN ‘BARRIEU

A data do presente Prospecto é 05 de dezembro de 2024, substituindo a versao original divulgada em 27 de novembro de 2024
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O mercado de varejo é sensivel a quedas no poder de compra dos consumidores e a ciclos economicos
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10.2. Descricao da forma de cessao dos direitos creditérios a securitizadora, destacando-se as passagens
relevantes de eventuais contratos firmados com este proposito, e indicacao acerca do carater definitivo,
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10.3. Indicacao dos niveis de concentracao dos direitos creditorios, por devedor, em relacao ao valor total
dos créditos que servem de lastro para os valores mobiliarios ofertados .........ceeevievieneeiieneiieiieeieeneanenns

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

10.5. Procedimento de cobranca e pagamento, abrangendo o agente responsavel pela cobranca, a
periodicidade e coONdiCOES dE PAGAMENTO. . ..utiruttrettteeterereteeaeeeeaneeeeneeeenneereneeeesneesennssesneesenneens

10.6. Informacdes estatisticas sobre inadimplementos, perdas ou pré-pagamento de créditos de mesma
natureza dos direitos creditorios que compordo o patrimonio da securitizadora, compreendendo um
periodo de 3 (trés) anos imediatamente anteriores a data da oferta, acompanhadas de exposicao da
metodologia utilizada para efeito desse CAICULD ... ..ieiiiiie i eeeeer e e eeeeneanennes

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

10.8. Informacao sobre situacoes de pré-pagamento dos direitos creditdrios, com indicacao de possiveis
efeitos desse evento sobre a rentabilidade dos valores mobiliarios ofertados ..........ccceevvviiiiiiiiinennnnnnn..

10.9. Identificacao de quaisquer eventos, previstos nos contratos firmados para estruturar a operacao,
que possam acarretar a liquidagcdo ou amortizacao antecipada dos créditos cedidos a Securitizadora, bem
como quaisquer outros fatos que possam afetar a regularidade dos fluxos de pagamento previstos .............

10.10. Descricao das principais disposicoes contratuais, ou, conforme o caso, do termo de securitizacao,
que disciplinem as funcoes e responsabilidades do agente fiduciario e demais prestadores de servigo, com

10.11. Informacao sobre taxas de desconto praticadas pela securitizadora na aquisicao dos
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11. INFORMAGOES SOBRE ORIGINADORES......c.uuetettrueeeeernmneserrenneseesesneseesssnseessnsnssessssnsssssssnessessnnnnsens

11.1. Identificacdo dos originadores e cedentes que representem ou possam vir a representar mais de
10% (dez por cento) dos direitos creditorios cedidos a securitizadora, devendo ser informado seu tipo
societario, e caracteristicas gerais de seu negdcio, e, se for o caso, descrita sua experiéncia prévia em
outras operacoes de securitizacao tendo como objeto o mesmo ativo objeto da securitizacao ...................

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

12. INFORMA(;()ES SOBRE DEVEDORES OU COOBRIGADOS......cccietiuiieitiateecscnsanccscnsansessessnsessessnsassssnsans
12.1. Principais caracteristicas homogéneas dos devedores dos direitos creditorios........coevevveeiiiineinnennns

12.2. Nome do devedor ou do obrigado responsavel pelo pagamento ou pela liquidacao de mais de 10%
(dez por cento) dos ativos que compdem o patrimonio da Securitizadora ou do Patriménio Separado,
composto pelos direitos creditorios sujeitos ao Regime Fiduciario que lastreiam a operacao; tipo societario
e caracteristicas gerais de seu negocio; natureza da concentracdo dos direitos creditorios cedidos;
disposicoes contratuais relevantes a eles relativas....o..eeee e erereiiiiterii i rereeeeeeerereneeeaneeranneens

12.3. Em se tratando de devedores ou coobrigados responsaveis por mais de 20% (vinte por cento) dos
direitos creditorios, demonstracdes financeiras, elaboradas em conformidade com a Lei n° 6.404, de 1976,
e a regulamentacao editada pela CVM, auditadas por auditor independente registrado na CVM, referentes
A0 ULEIMO @XEICICIO SOCTAL 1. vvtnttttteteet ettt ettt et et e ete et eeneeaneeaneeasaenseenseasseaseenseenseassenseensennenn

12.4. Em se tratando de devedores ou coobrigados responsaveis por mais de 20% (vinte por cento) dos
direitos creditdrios, quando o lastro do certificado de recebiveis for um titulo de divida cuja integralizacao
se dara com recursos oriundos da emissao dos certificados de recebiveis, relatorio de impactos nos
indicadores financeiros do devedor ou do coobrigado referentes a divida que sera emitida para lastrear o
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12.5. Informacoes descritas nos itens 1.1, 1.2, 1.11, 1.14, 6.1, 7.1, 8.2, 11.2, 12.1 e 12.3 do formulario
de referéncia, em relacdo aos devedores responsaveis por mais de 20% (vinte por cento) dos direitos
creditorios e que sejam destinatarios dos recursos oriundos da emissdo, ou aos coobrigados responsaveis
por mais de 20% (vinte por cento) dos direitos Creditorios .......ouveeuirriieieii i eieieeeeeeereeeeaeanennns
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13. RELACIONAMENTOS E CONFLITO DE INTERESSES....cciutitiiieiuiuiiiieieieiiiiiiieieriiieieieceecieietecasaccsecscanes

14. CONTRATOS DE DISTRIBUIGAO DE VALORES MOBILIARIOS .......ccceeereeeereeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeessssssssssssssssssssees

14.1. Condicbes do Contrato de Distribuicdo no que concerne a distribuicao dos valores mobiliarios junto
ao publico investidor em geral e eventual garantia de subscricao prestada pelos coordenadores e demais
consorciados, especificando a quantidade que cabe a cada um, se for o caso, além de outras clausulas
consideradas de relevancia para o investidor, indicando o local onde a copia do contrato esta disponivel
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14.2. Demonstrativo do custo da distribuicao, discriminando: (a) a porcentagem em relacao ao preco
unitario de subscricdo; (b) a comissao de coordenacao; (c) a comissao de distribuicao; (d) a comissao de
garantia de subscricao; (e) outras comissdes (especificar); (f) o custo unitario de distribuicao; (g) as
despesas decorrentes do registro de distribuicao; e (h) outros custos relacionados.........cc.cceviiiiiieeninnnnn.

15. DOCUMENTOS OU INFORMAGOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR REFERENCIA OU COMO ANEXOS......

15.1. Ultimo formulario de referéncia entregue pela securitizadora e por devedores ou coobrigados
referidos no item 12.3 acima, caso sejam companhias abertas ........cceeeeeeriieiiiiiiriieienieereneeeeeneerennenns

15.2. Ultimas informacodes trimestrais, demonstracoes financeiras relativas aos 3 (trés) ultimos exercicios
sociais encerrados, com os respectivos pareceres dos auditores independentes e eventos subsequentes,
da securitizadora, exceto quando a securitizadora nao as possua por nao ter iniciado suas atividades
previamente a0 referido PEITOAO; . .. .uiuu ittt et et eet ettt ettt et eeeteateeteaeeaeesaneaneaseaseaseasensensaneannn

15.3. Demonstracoes financeiras, elaboradas em conformidade com a Lei n° 6.404, de 1976, e a
regulamentacao editada pela CVM, auditadas por auditor independente registrado na CVM, referentes ao
Gltimo exercicio social, dos devedores ou coobrigados referidos no item 12.3 acima.......ccceeveeeveeenennnnnnn.

15.4. Ata da assembleia geral extraordinaria ou da reunido do conselho de administracao que deliberou
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15.5. Estatuto social atualizado da securitizadora e dos devedores ou coobrigados referidos no
L1 0 T 72005 - Vot 3T PPN

15.6. Termo de Securitizagao d€ CrEAItOS ....uuvuiuirtiniirt ittt et ettt ereeeeneneeeeneaeeseneaseneansenenennsn
15.7. Documento que formaliza o lastro da emissdao, quando o lastro for um titulo de divida cuja

integralizacao se dara com recursos oriundos da emissao dos certificados de recebiveis; ...........cccevevennnn.
16. IDENTIFICACAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS .......utevuneereneeerneeersneersnesesseserssesessesessneesssessssnsessnesssnnns

16.1. Denominacao social, endereco comercial, endereco eletronico e telefones de contato da
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16.2. Nome, endereco comercial, endereco eletronico e telefones de contato dos administradores que
podem prestar esclarecimentos SODre @ OfErta .....uieeiiiiitiiiiiiiiiii it ei e i eeieeeeeeeenaeeaaeeeanneens

16.3. Nome, endereco comercial, endereco eletronico e telefones dos assessores (financeiros, juridicos
etc.) envolvidos na oferta e responsaveis por fatos ou documentos citados N0 Prospecto ...........cevveeuennenns

16.4. Denominacdo social, endereco comercial, endereco eletronico e telefones dos auditores
responsaveis por auditar as demonstracoes financeiras dos 3 (trés) Ultimos exercicios sOCiaiS...........ccuven...

16.5. Denominacao social, endereco comercial, endereco eletronico e telefones do agente fiduciario, caso
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16.6. Denominacao social, endereco comercial, endereco eletronico do agente de liquidacdo da emisséo .....
16.7. Denominacao social, endereco comercial, endereco eletronico do escriturador da emissao ...............

16.8. Declaracdo de que quaisquer outras informacoes ou esclarecimentos sobre a securitizadora e
a distribuicdo em questao podem ser obtidas junto ao coordenador lider, as instituicoes consorciadas e
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16.9. Declaracao de que o registro de emissor encontra-se atualizado .........ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennnn.
16.10. Declaracao, nos termos do art. 24 da Resolucao, atestando a veracidade das informacdes contidas
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17. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES QUE A CVM JULGAR NECESSARIOS ......cceuueerrerneeerrrnneeerennnneens

18. INFORMACOES ADICIONAIS PARA CUMPRIMENTO DOS NORMATIVOS ANBIMA .......cceeeeeerreunnneeceeeeeeeeeennnns

18.1. Em ofertas de CRI, informacgbes sobre loan to value (LTV), indicando a metodologia adotada para
AVALIACAD OS TMOVEIS .. etetetttet ettt etet et eeteetetereerteneeneasensensensensensenseneenessensensensensensensenenns
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

Exceto se expressamente indicado neste “Prospecto Preliminar da Oferta Publica de Distribuicdo dos Certificados
de Recebiveis Imobilidrios, em Série Unica, da 230° (ducentésima trigésima) Emissdo da Virgo Companhia de
Securitizacd@o Lastreados em Créditos Imobilidrios cedidos pelo Annecy 59 Fundo de Investimento Imobilidrio de
Responsabilidade Limitada” (“Prospecto Preliminar” ou “Prospecto”), palavras e expressdes em mailsculas,
ndo definidas neste Prospecto, terdo o significado previsto neste Prospecto ou no “Termo de Securitizacdo de
Créditos Imobilidrios, Série Unica, da 230° Emissdo da Virgo Companhia de Securitizacdo, Lastreados em Créditos
Imobilidrios cedidos pelo Annecy 59 Fundo de Investimento Imobilidrio de Responsabilidade Limitada”, celebrado
entre a Securitizadora e o Agente Fiduciario, anexo a este Prospecto (“Termo de Securitizagdo”).

Recomenda-se ao Investidor, antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura cuidadosa deste
Prospecto, inclusive seus Anexos, do Termo de Securitizacdo e do Formulario de Referéncia da Emissora e
da Devedora, com especial atencdo a Secdo "Fatores de Risco” nas paginas 17 a 45 deste Prospecto.
Recomenda-se aos Investidores interessados que contatem seus consultores juridicos e financeiros antes de
investir nos CRI.

2.1. Breve descricao da oferta

A Oferta consistira na distribuicao pUblica da emissao de, inicialmente, 384.000 (trezentos e oitenta e quatro
mil) certificados de recebiveis imobiliarios, nominativos, escriturais, em série Unica ("CRI"), com valor nominal
unitario de R$1.000,00 (mil reais) (“Valor Nominal Unitario"), perfazendo, na data de emissao dos CRI, qual seja,
16 de dezembro de 2024 ("Data de Emissdo"), o montante total de, inicialmente, R$384.000.000,00 (trezentos e
oitenta e quatro milhdes de reais) ("Valor Total da Emissdo”), em série Unica da 230* (ducentésima trigésima)
emissdo da Securitizadora (“Emissao”). A presente distribuicao pUblica de CRI sera registrada na Comissao de
Valores Mobiliarios (“CVM”) sob o rito automatico, nos termos do artigo 26, VIII, alinea “b” da Resolucao da CVYM
n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme em vigor ("Resolucdo CVM 160"), e sera realizada nos termos da
referida resolucao, bem como da Resolucao da CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021, conforme em vigor
("Resolucdao CVM 60"), e das demais disposicoes legais e regulamentares aplicaveis ("Oferta”). A quantidade de
CRI inicialmente ofertada podera ser aumentada, a exclusivo critério da Emissora e de comum acordo com o
Cedente (conforme abaixo definido) e o Coordenador Lider (conforme abaixo definido), em até 25% (vinte e cinco
por cento), ou seja, em até 96.000 (noventa e seis mil) CRI adicionais, totalizando 480.000 (quatrocentos e
oitenta mil) CRI, nas mesmas condicoes dos CRI inicialmente ofertados, sem a necessidade de novo pedido de
registro a CYM, podendo ser emitidos pela Emissora até a data de conclusdao do Procedimento de Bookbuilding
(“Opcao de Lote Adicional”).

A Oferta sera intermediada pela XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., instituicao financeira integrante do sistema de distribuicéo de valores mobiliarios, com escritorio na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1.909, Torre Sul, 29° e
30° andares, CEP 04543-010, inscrita no CNPJ sob o n° 02.332.886/0011-78, como coordenador lider
(“Coordenador Lider”). A Oferta podera contar com a participacao de outras instituicdes financeiras, que nao
se enquadrem como coordenadores, autorizadas a operar no mercado de capitais para atuar na Oferta na
qualidade de participantes especiais, mediante a celebracdo de termo de adesao ao Contrato de Distribuicao
(conforme definido neste Prospecto) entre o Coordenador Lider e cada uma das referidas instituicoes financeiras
(“Participantes Especiais” e, em conjunto com o Coordenador Lider, as “Instituicées Participantes da Oferta”).

Os CRI serao lastreados em cédulas de crédito imobiliario, sem garantia real imobiliaria, sob a forma escritural
emitidas nos termos do “Instrumento Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito Imobilidrio sem Garantia Real
Imobilidria sob a Forma Escritural e Outras Avencas” anexa a este Prospecto, celebrado entre a ANNECY 59
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de investimento imobiliario,
constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n° 57.300.503/0001-08 ("Cedente",
“Fundo” ou "FII") e a VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira
com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n° 215 - 4° andar, Pinheiros,
CEP 05425-020, inscrita no CNPJ sob o n°® 22.610.500/0001-88 (“Instituicdo Custodiante” e “Escritura de
Emissao de CClI”, respectivamente), representativas da totalidade dos direitos creditorios decorrentes de cada
“Instrumento Particular de Contrato de Locacdo de Imdvel Para Fins NGo Residenciais na Modalidade Especial
“Sale and Lease Back” e Outras Avencas” devidos pelo ATACADAO S.A., sociedade de responsabilidade limitada,
com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Movan Dias de Figueiredo, n° 6.169, Vila Maria
Baixa, CEP 02170- 901, inscrita no CNPJ/MF sob n°® 75.315.333/0001-09; (“Devedora” ou "Locataria” e “Contratos
de Locacgdo”, respectivamente), os quais incluirdo a totalidade dos alugueis mensais, bem como dos acessorios,
tais como atualizacdo monetaria, encargos moratorios, multas, penalidades e eventuais indenizacées e/ou
direitos de regresso, garantias, seguros, reembolso de despesas, custas, honorarios e demais encargos contratuais
e legais previstos, eventual multa devida pela Devedora, nos termos dos Contratos de Locacao e demais encargos
contratuais previstos nos Contratos de Locacao (quando em conjunto, os “Créditos Imobiliarios”). Os Créditos
Imobiliarios foram cedidos, pelo Fundo a Securitizadora, por meio do "Instrumento Particular de Cessdo e
Aquisicdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avencas” celebrado entre o Cedente e a Securitizadora e anexo a
este Prospecto ("Contrato de Cessdo"), pelo valor total de RS 384.000.000,00 (trezentos e oitenta e quatro
milhoes de reais)("Valor da Cessao").

Sera adotado o procedimento de coleta de intencdes de investimento, junto aos Investidores, organizado pelo
Coordenador Lider, nos termos do artigo 61, paragrafos 2° e 4°, e do artigo 62, paragrafo Unico, da Resolucao
CVM 160, com recebimento de reservas, inexistindo valores minimos ou maximos, para coleta de intencdes ou
ordens de investimento nos CRI bem como a verificacao e a definicdo, observado o disposto no artigo 61,
paragrafos segundo e terceiro da Resolucao CVM 160: (i) da taxa da Remuneracao dos CRI; e (ii) da quantidade e
volumes finais de CRI (“Procedimento de Bookbuilding"). O resultado do Procedimento de Bookbuilding sera
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ratificado por meio de aditamento ao Termo de Securitizacdo, sem a necessidade de nova aprovacao societaria
pela Securitizadora, ou ainda aprovacao em Assembleia Especial de Titulares dos CRI (conforme definido no
Termo de Securitizacdo) e sera divulgado por meio dos Meios de Comunicacdo (conforme abaixo definido), em
até 1 (um) Dia (til apds a sua definicao.

A Cedente declarou, no ambito do Contrato de Cessao, que a operacao de securitizacao e os Créditos Imobiliarios
cumprem com todos os requisitos estabelecidos na Resolucdo do Conselho Monetario Nacional n° 5.118, de 1° de
fevereiro de 2024, conforme alterada, em especial nao serem os Créditos Imobiliarios decorrentes de operacoes
entre partes relacionadas, observado que a expressao “"parte relacionada” aqui referida tera o significado a ela
atribuido no respectivo Pronunciamento Técnico do Comité de Pronunciamentos Contabeis recepcionado pela CVM.

2.2. Apresentacgao da securitizadora

ESTE ITEM E APENAS UM RESUMO DAS INFORMACOES DA EMISSORA. AS INFORMACOES COMPLETAS SOBRE A
EMISSORA ESTAO NO SEU FORMULARIO DE REFERENCIA E EM SUAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS, QUE
INTEGRAM OS DOCUMENTOS E INFORMAGOES INCORPORADOS POR REFERENCIA AO PRESENTE PROSPECTO, AS
QUAIS RECOMENDA-SE A LEITURA. ASSEGURAMOS QUE AS INFORMACOES CONTIDAS NESTA SECAO SAO
COMPATIVEIS COM AS APRESENTADAS NO FORMULARIO DE REFERENCIA DA EMISSORA. LEIA O FORMULARIO
DE REFERENCIA DA EMISSORA, O TERMO DE SECURITIZACAO E ESTE PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA.

Quanto ao Formulario de Referéncia, atentar para o fator de risco “Auséncia de diligéncia legal das informacoes
do Formuldrio de Referéncia da Emissora e da Devedora e auséncia de opiniao legal relativa ds informacées do
Formuldrio de Referéncia da Emissora e da Devedora”, constante da secao “Fatores de Risco”, na pagina 32
deste Prospecto.

Breve Historico

A Emissora (nova denominacao social da ISEC Securitizadora S.A.), foi constituida em 5 de marco de 2007, como
Imowel Securitizadora S.A e, permaneceu na condicdo pré-operacional até outubro de 2012. A Emissora obteve
0 seu registro de companhia aberta na CVM em 2 de julho de 2007.

A atividade principal da Emissora é a securitizacdo de créditos imobiliarios e do agronegdcio mediante a emisséo e
colocacao, junto ao mercado financeiro e de capitais, de certificados de recebiveis imobiliarios ou do agronegocio.

No final de 2015, apos reestruturacdo societaria, a empresa assumiu a estratégia de consolidar o mercado através
da aquisicao de outras securitizadoras, adquirindo assim a Nova Securitizacao S.A., a SCCI - Securitizadora de
Créditos Imobiliarios S.A.

Outras aquisicoes foram feitas entre 2017 e 2019, como a Brasil Plural Securitizadora S.A. e a Beta Securitizadora.

Em julho de 2019, a Emissora emitiu debéntures com destinacao especifica para aquisicao das acdes da Cibrasec
Companhia Brasileira de Securitizacdo, atualmente denominada Virgo || Companhia de Securitizagao.

Em 14 de junho de 2021 a Emissora realizou a alteracao da sua razao social, passando a ser denominada Virgo
Companhia de Securitizacao.

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

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

Resumo das Demonstracoes Financeiras da Emissora

Adicionalmente, as informacdes divulgadas pela Emissora acerca de seus resultados, as demonstracoes
financeiras referentes aos exercicios sociais encerrados em 31 de dezembro de 2023, 2022 e 2021, sao elaboradas
em conformidade com as praticas contabeis adotadas no Brasil, que compreendem aquelas incluidas na legislacao
societaria brasileira, as normas da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) e os pronunciamentos do Comité de
Pronunciamentos Contabeis (CPC), que estao em conformidade com as normas internacionais de contabilidade
emitidas pelo International Accounting Standards Board (IASB).

Ofertas Plblicas Realizadas
Em 17 de setembro de 2024, a Securitizadora possuia 765 séries, ainda em circulacdo, com saldo devedor no

valor total R$71.357.805.542,11 (setenta e um bilhdes e trezentos e cinquenta e sete milhdes e oitocentos e
cinco mil e quinhentos e quarenta e dois reais e onze centavos).

Em 17 de setembro de 2024, as 765 séries ativas da Securitizadora, ou seja, 100% (cem por cento), foram emitidas
com instituicao de regime fiduciario com constituicao de patriménio separado sobre os ativos que lastreiam suas
emissdes. Nenhuma das emissdes da Securitizadora conta com coobrigacao da Securitizadora.

Na presente data, o volume de debéntures securitizadas, certificados de recebiveis, certificados de recebiveis
imobiliarios e do agronegdcio emitido pela Emissora corresponde a 80.765.717.151,38 (oitenta bilhdes e
setecentos e sessenta e cinco milhdes e setecentos e dezessete mil e cento e cinquenta e um reais e trinta e oito
centavos).

A Emissora nao detém quaisquer patentes ou licencas e esta em processo de registro de marca.
Patrimonio Liquido da Securitizadora

O patriménio liquido da Emissora em 30 de junho de 2024 era de RS 64.783.412,94, enquanto em 31 de marco
de 2024 era de RS 48.356.482,86 (quarenta e oito milhdes, trezentos e cinquenta e seis mil, quatrocentos e
oitenta e dois reais e oitenta e seis centavos).

Negocios com Partes Relacionadas

Na data deste Prospecto, nao existem negocios celebrados entre a Emissora e empresas ligadas ou partes
relacionadas do grupo econdmico da Devedora.
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Pendéncias Judiciais e Trabalhistas

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

Relacionamento com fornecedores e clientes

N&o ha contratos relevantes celebrados pela Emissora. A Emissora contrata prestadores de servico no ambito da
emissdo de certificados de recebiveis do agronegocio. Além disso, entende-se por clientes os investidores que
adquirem os certificados de recebiveis do agronegocio emitidos pela Emissora. O relacionamento da Emissora
com os fornecedores e com os clientes é regido pelos documentos das suas respectivas emissoes.

Relacdo de dependéncia dos mercados nacionais e/ou estrangeiros e fatores macroeconémicos que facam
influéncia sobre os negocios da Emissora

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

A atividade que a Emissora desenvolve esta sujeita a regulamentagao da CYM no que tange a ofertas pUblicas de
certificados de recebiveis imobiliarios. Ademais, o Governo Brasileiro tem poderes para intervir na economia e,
ocasionalmente, modificar sua politica econdmica, podendo adotar medidas que envolvam controle de salarios,
precos, cambio, remessas de capital e limites a importacdo, podendo afetar as atividades da Emissora. Mais
informacdes acerca da influéncia de fatores macroecondmicos nas atividades da Emissora estdao descritas
na secdo “Fatores de Risco”, item “Riscos Relacionados a Fatores Macroeconémicos” na pagina 43 deste
Prospecto Definitivo.

Governanca Corporativa

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

Negocios, Processos Produtivos, Produtos, Mercados de Atuacéo e Servicos Oferecidos

Para maiores informagoes sobre negocios, processos produtivos, produtos e mercados de atuacao da Emissora e
servicos fornecidos, vide item 7 de seu Formulario de Referéncia. Descricao dos Produtos e/ou Servicos em
Desenvolvimento Para maiores informagoes relativas a descricao dos produtos e/ou servicos em desenvolvimento
vide item 10.8 do Formulario de Referéncia da Emissora, incorporado por referéncia a este Prospecto na secao 15.

Contratos Relevantes Celebrados pela Emissora

Salvo pelas Escritura de Debénture e os instrumentos de garantia relacionados a Debénture e aquisicdo do
controle da Cibrasec Companhia Brasileira de Securitizacdo, ndao ha contratos relevantes celebrados pelo emissor
nao diretamente relacionado com suas atividades operacionais, conforme informado no item 8.3 do Formulario
de Referéncia da Emissora, incorporado por referéncia a este Prospecto na secao 15.

Auditor Independente responsavel por auditar as demonstracdes financeiras da Emissora nos 3 (trés) ultimos
exercicios sociais

BDO RCS Auditores Independentes, uma empresa brasileira de sociedade simples, € membro da BDO International
Limited, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Major Quedinho, n° 90, Centro,
CEP 01050-030, inscrita no CNPJ n° 54.276.936/0001-79, com registro na CVM sob o n° 10324.

Administracao da Emissora
A Emissora é administrada por um conselho de administracao e por uma diretoria.
Conselho de Administracéo

0 conselho de administracao sera composto por 3 (trés) membros, eleitos e destituiveis a qualquer tempo por
deliberacao dos acionistas, por meio de Assembleia Geral.

Além dos poderes estabelecidos em Lei, compete ao Conselho de Administracéo:

I. Fixacao da orientacao geral dos negdcios e do planejamento estratégico da companhia;

Il. Eleicao e Destituicao dos Diretores da companhia;

Ill. Manifestacdo prévia sobre o relatério da administracao, as contas da Diretoria e as demonstracdes
financeiras do exercicio, bem como exame dos balancetes mensais;

IV. Proposta de criacao de nova classe ou espécie de acdes, bem como mudancas nas caracteristicas das
acodes existentes;

V. Aprovacao do orcamento anual e/ou quaisquer modificacées;

VI. Aprovacao da contratacao, destituicao ou substituicao de auditores independentes da companhia; e
VII. Proposta do plano anual de negocios da Emissora ou sua modificacdo, a ser encaminhada a
Assembleia Geral.

Diretoria

A diretoria sera composta por no minimo 02 (dois) e no maximo 07 (sete) membros eleitos pelo Conselho de
Administracao, sendo 01 (um) Diretor Presidente, 01 (um) Diretor de Relagées com os Investidores; 01 (um)
Diretor de Securitizacao, 01 (um) Diretor de Distribuicao, 01 (um) Diretor de Tecnologia, 01 (um) Diretor de
Compliance 01 (um) Diretor de Controles Internos e 01 (um) Diretor Financeiro, sendo permitido o acimulo de
funcodes pelos Diretores, salvo pelo Diretor de Compliance, que nao podera acumular fungées. Os membros da
Diretoria tém amplos poderes de gestao dos negdcios sociais para a pratica de todos os atos e realizacao de todas
as operacoes que se relacionem com o objeto da companhia, segundo as diretrizes e normas determinadas pelo
Conselho de Administracao, podendo contrair Empréstimos e financiamentos, adquirir, alienar e constituir 6nus
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reais sobre bens e direitos da companhia. Compete a Diretoria, o levantamento do balanco geral, das
demonstracoes de resultado e dos relatorios da administracao, bem como a submissao de tais informacoes para
manifestacao e aprovacao pela Assembleia Geral.

2.3. Informagdes que a administradora deseja destacar sobre os certificados em relacao aquelas contidas no
termo de securitizacdo

0O Termo de Securitizacdo foi celebrado entre a Securitizadora e o Agente Fiduciario dos CRI para vincular os
Créditos Imobiliarios aos CRI, de acordo com a Lei 14.430, a Resolugdo CVM 60, a Resolucdo CYM 160 e demais
disposicoes legais aplicaveis e as clausulas constantes no Termo de Securitizacao.

O Termo de Securitizacdo, além de descrever os Créditos Imobiliarios, representados pelas CCl, e instituir o Regime
Fiduciario sobre os Créditos do Patrimonio Separado, delineou detalhadamente as caracteristicas dos CRI, estabelecendo
seu valor, prazo, quantidade, espécie, formas de pagamento, garantias e demais elementos. Adicionalmente, referido
instrumento previu os deveres da Securitizadora e do Agente Fiduciario dos CRI perante os Titulares dos CRI, nos termos
da Lei 14.430/2022, da Resolucao da CVM n° 17, de 9 de fevereiro de 2021, conforme em vigor ("Resolucdo CVM 17") e
da Resolucao CVM 60.

Duration dos CRI: Aproximadamente, 5,5 anos para os CRI, calculados em 04 de dezembro de 2024.

Os CRI serao resgatados antecipadamente de forma total (‘Resgate Antecipado Obrigatério Total"), na hipotese
de: (i) ocorréncia de um dos Eventos de Recompra Compulséria (conforme definido no Contrato de Cessao) que
afete a totalidade dos Créditos Imobiliarios ou caso ndao haja em Assembleia Especial de Titulares dos CRI
aprovacao para a nao ocorréncia de recompra compulsoria nas hipoteses de Eventos de Recompra Nao Automatica
(conforme definido no Contrato de Cessdo), (ii) ocorréncia de qualquer evento de multa indenizatéria que
impacte a totalidade dos Créditos Imobiliarios, nos termos da Clausula 4.3 do Contrato de Cessdo; ou
(iii) ocorréncia de Recompra Facultativa da totalidade dos Créditos Imobiliarios.

A Emissora utilizara os valores recebidos nas hipoteses acima para promover o Resgate Antecipado Obrigatorio
Total dos CRI vinculados ao presente Termo de Securitizacdo. Neste caso, a Emissora devera informar aos
Titulares dos CRI, com copia ao Agente Fiduciario e a B3, o evento que ensejara o Resgate Antecipado Obrigatorio
Total, no prazo maximo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que tiver tomado conhecimento de tal
evento ou da data em que ocorrer ou em que devesse ter ocorrido a Assembleia Especial de Titulares dos CRI que
deliberar sobre um Evento de Recompra Nao Automatica. Para fins deste dispositivo, a Emissora devera comunicar
a B3 com prazo de antecedéncia minimo de 3 (trés) Dias Uteis em relacdo a data em que o respectivo Resgate
Antecipado Obrigatorio Total sera implementado.

Por ocasiao do Resgate Antecipado Obrigatério Total previsto nos itens (i) e (ii) acima, os Titulares dos CRI fardo
jus ao pagamento de montante equivalente ao Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, conforme o caso,
acrescido (i) da respectiva Remuneracao, calculada pro rata temporis desde a primeira Data de Integralizacao
dos CRI ou desde a Data de Pagamento da respectiva Remuneracao imediatamente anterior, conforme o caso,
até a data do Resgate Antecipado Obrigatério Total; (ii) dos Encargos Moratérios e de quaisquer obrigacdes
pecuniarias e outros acréscimos referentes aos CRI, devidos e ndo pagos até a data do Resgate Antecipado
Obrigatdrio Total, se houver.

Por ocasiao do Resgate Antecipado Obrigatoério Total previsto no item (iii) nesta Clausula 6.1, os Titulares dos
CRI farao jus ao pagamento de montante equivalente ao Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, conforme o
caso, acrescido (i) da respectiva Remuneracao, calculada pro rata temporis desde a primeira Data de
Integralizacao dos CRI ou desde a Data de Pagamento da respectiva Remuneracao imediatamente anterior,
conforme o caso, até a data do Resgate Antecipado Obrigatério Total; (ii) dos Encargos Moratdrios e de quaisquer
obrigacdes pecuniarias e outros acréscimos referentes aos CRI, devidos e ndao pagos até a data do Resgate
Antecipado Obrigatério Total, se houver; e (iii) do prémio correspondente a multiplicacdo de 0,70% (setenta
centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, pelo duration remanescente
dos CRI, calculado conforme formula prevista abaixo (“Prémio”):

Prémio = Prémio de Recompra Facultativa X [(Duration Remanescente)/252]
Sendo:
Prémio de Recompra Facultativa = 0,70% (setenta centésimos por cento) ao ano;
Duration Remanescente = Duration remanescente sera calculada com base na seguinte formula:

Duration Remanescente =

FC
Z?:l (1 + i)f‘._{'252 X t]

n FC,
=1 (1 + )t/252
252

n = nimero de pagamentos de remuneracdo e/ou amortizacao

t = nimero de dias Uteis entre a data da Recompra Facultativa e a data prevista de pagamentos de remuneracao
e/ou amortizacdo programados

FCt = valor projetado de pagamento de remuneracao e/ou amortizacao programados no prazo de t Dias Uteis
i = Remuneracao dos CRI, conforme definida na Clausula 3.6 do Termo de Securitizacao
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A Emissora comunicara os Titulares dos CRI acerca da Recompra Facultativa e consequentemente Resgate
Antecipado Obrigatorio Total dos CRI, a qual devera constar: (i) a data do Resgate Antecipado Obrigatdrio Total;
(ii) mencao ao valor do Resgate Antecipado Obrigatério Total; (iii) data de realizacdo da Recompra Facultativa
e, consequentemente, do Resgate Antecipado Obrigatdrio Total; e (iv) quaisquer outras informacoes necessarias
a operacionalizacao do Resgate Antecipado Obrigatoério Total.

Os CRI objeto do Resgate Antecipado Obrigatério Total serdo obrigatoriamente cancelados.
A data para realizacao de qualquer Resgate Antecipado Obrigatério Total devera, obrigatoriamente, ser um Dia Otil.

O Resgate Antecipado Obrigatorio Total dos CRI devera ser comunicado a B3, com antecedéncia minima de
3 (trés) Dias Uteis da respectiva data de sua efetivacdo por meio do envio de correspondéncia neste sentido pela
Emissora, informando a respectiva data do Resgate Antecipado Obrigatorio Total dos CRI.

Amortizacao Extraordinaria Obrigatéria: Os CRI serdao amortizados extraordinariamente de forma parcial, na
hipdtese de: (i) ocorréncia de um dos Eventos de Recompra Compulsoria que afete parcialmente os Créditos
Imobiliarios, nos termos do Contrato de Cessao, pela respectiva proporcao dos Créditos Imobiliarios em questao
e, consequentemente, na parcela do saldo devedor dos CRI em questao, devidamente atualizado pelo IPCA/IBGE
incidente desde esta data até a data da efetiva Amortizacao Extraordinaria Obrigatéria; (ii) ocorréncia de
qualquer eventos de multa indenizatoria que impacte parcialmente os Créditos Imobiliarios, nos termos do
Contrato de Cessdo; (iii) ocorréncia de Recompra Facultativa de parte dos Créditos Imobiliarios
("Amortizacao Extraordinaria Obrigatoria”).

A Emissora utilizara os valores recebidos nas hipoteses acima para promover a Amortizacao Extraordinaria
Obrigatéria dos CRI vinculados ao presente Termo de Securitizacdo. Neste caso, a Emissora devera informar aos
Titulares dos CRI, com copia ao Agente Fiduciario e a B3, o evento que ensejara a amortizacao extraordinaria
obrigatoria, no prazo maximo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que tiver tomado conhecimento de tal
evento ou da data em que ocorrer ou em que devesse ter ocorrido a Assembleia Especial de Titulares dos CRI que
deliberar sobre um evento de recompra compulséria ndo automatica. Para fins deste dispositivo, a Emissora
devera comunicar a B3 com prazo de antecedéncia minimo de 3 (trés) Dias Uteis em relacdo a data em que o
respectivo resgate sera implementado.

Por ocasiao da Amortizacao Extraordinaria Obrigatoria prevista nos itens (i) e (ii) da Clausula 6.2 do Termo de
Securitizacado, os Titulares dos CRI farao jus ao pagamento de montante equivalente a parcela do Valor Nominal
Unitario Atualizado dos CRI, conforme o caso, acrescido (i) da respectiva Remuneracao, calculada pro rata
temporis desde a primeira Data de Integralizacdo dos CRI ou desde a Data de Pagamento da respectiva
Remuneracao imediatamente anterior, conforme o caso, até a data da Amortizacdo Extraordinaria Obrigatéria;
(ii) dos Encargos Moratorios e de quaisquer obrigacdes pecuniarias e outros acréscimos referentes aos CRI, devidos
e nao pagos até a data da Amortizacdo Extraordinaria Obrigatoria, se houver.

Por ocasiao da Amortizacao Extraordinaria prevista nos itens (iii) da Clausula 6.2 do Termo de Securitzagao, os
Titulares dos CRI farao jus ao pagamento de montante equivalente a parcela do Valor Nominal Unitario Atualizado
dos CRI, conforme o caso, acrescido (i) da respectiva Remuneracao, calculada pro rata temporis desde a primeira
Data de Integralizacao dos CRI ou desde a Data de Pagamento da respectiva Remuneracao imediatamente
anterior, conforme o caso, até a data da Amortizacao Extraordinaria Obrigatéria; (ii) dos Encargos Moratérios e
de quaisquer obrigacdes pecuniarias e outros acréscimos referentes aos CRI, devidos e ndo pagos até a data da
Amortizacao Extraordinaria Obrigatoria, se houver; e (iii) do Prémio.

A Emissora devera informar aos Titulares dos respectivos CRI, com cdpia ao Agente Fiduciario e a B3, o evento
que ensejara a amortizacdo extraordinaria obrigatdria, no prazo maximo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data
em que tiver tomado conhecimento de tal evento. Para fins deste dispositivo, a Emissora devera comunicar a B3
com prazo de antecedéncia minimo de 3 (trés) Dias Uteis em relacdo a data em que o respectivo resgate sera
implementado.

PARA MAIS INFORMAGOES SOBRE OS EVENTOS DE RECOMPRA COMPULSORIA E AS HIPOTESES DE INCIDENCIA
DAS MULTAS INDENIZATORIAS, CONSULTAR A SECAO 10.9 DESTE PROSPECTO. ADEMAIS, PARA MAIS
INFORMAGOES SOBRE A OPERACIONALIZAGAO DO RESGATE ANTECIPADO DOS CRI, CONSULTAR A CLAUSULAS
6 DO TERMO DE SECURITIZAGAO.

2.4. Identificacdo do publico-alvo

Os CRI serao distribuidos por meio de oferta publica, em regime de garantia firme de colocacao, sob o rito de
registro automatico de distribuicao, nos termos do artigo 26, inciso VIII, alinea (b), da Resolucdo CVM 160, da
Resolucao CVM 60 e das demais disposicdes legais e regulamentares em vigor, e serao destinados exclusivamente
a investidores qualificados, conforme definidos nos artigos 12 e 13 da Resolucao CVM n° 30, de 11 de maio de
2021, conforme alterada (“Resolucdo CVM 30” e “Investidores Qualificados” ou “Investidores”,
respectivamente), sendo os Investidores que efetivamente subscreverem e integralizarem os CRI, no ambito da
Oferta ou no mercado secundario, os “Titulares de CRI”

2.5. Valor total da oferta

0 Valor Total da Emissao sera de, incialmente, R$384.000.000,00 (trezentos e oitenta e quatro milhdes de reais)
(“Valor Total da Emissdao”), com a possibilidade de aumento da Oferta em razao do exercicio total ou parcial da
Opcao de Lote Adicional (conforme abaixo definido), sendo certo que a distribuicao publica dos CRI oriundos de
eventual exercicio da Opcao de Lote Adicional sera conduzida pelo Coordenador Lider sob regime de melhores
esforcos de colocacao.

2.6. Em relagdo a cada série, caso aplicavel, informar

a) Valor nominal unitario

Os CRI terdo Valor Nominal Unitario de R$1.000,00 (mil reais) na Data de Emissao.
b) Quantidade
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Serdao emitidos 384.000 (trezentos e oitenta e quatro mil) CRI com a possibilidade de aumento da Oferta em
razao do exercicio total ou parcial da Opcao de Lote Adicional (conforme abaixo definido), sendo certo que a
distribuicdo publica dos CRI oriundos de eventual exercicio da Opcao de Lote Adicional sera conduzida pelo
Coordenador Lider sob regime de melhores esforcos de colocacao.

c) Opcao de lote adicional

A quantidade de CRI inicialmente ofertado podera ser aumentada, a exclusivo critério da Emissora e de comum
acordo com o Cedente e o Coordenador Lider, em até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em até 96.000
(noventa e seis mil) CRI adicionais, totalizando 480.000 (quatrocentos e oitenta mil) CRI, nas mesmas condicdes
dos CRI inicialmente ofertados, sem a necessidade de novo pedido de registro a CVM, podendo ser emitidos pela
Emissora até a data de conclusao do Procedimento de Bookbuilding (“Opcao de Lote Adicional”). Caso ocorra o
aumento na quantidade de CRI originalmente ofertada, o Termo de Securitizacao e a Escritura de Emissao de CCl
deverao ser aditados de maneira a refletir a quantidade de CRI efetivamente emitido, mediante a celebracao de
aditamento ao Termo de Securitizacdo e a Escritura de Emissao de CCl, sem necessidade de nova aprovacao
societaria pela Emissora ou de realizacao de assembleia especial de titulares de CRI.

d) Cadigo ISIN
BRIMWLCRIKR®.
e) Classificacao de risco

Os CRI foram objeto de classificacao de risco pela S&P Global Ratings Brasil (“Agéncia de Classificacdo
de Risco”), tendo sido atribuido nota de classificacao de risco preliminar “brAAA(sf)”, em sua escala nacional,
para os CRI.

0O Cedente devera (a) solicitar a atualizacdo do Relatorio de Rating anualmente, nos termos do artigo 33,
paragrafo 11 da Resolucao CVM 60, ou na menor periodicidade possivel, em caso de alteracdo da norma, a partir
da data de emissao do primeiro relatorio, sendo certo que, apos a primeira data de emissao do Relatorio de
Rating, tal classificacdo podera sofrer alteracdes positivas ou negativas, nao sendo tais alteracoes, para todos
efeitos, consideradas um descumprimento de quaisquer obrigacoes assumidas pela Cedente nos termos do
Contrato de Cessao; e (b) substituir a Agéncia de Classificacao de Risco caso esta cesse suas atividades no Brasil
ou por qualquer motivo esteja ou seja impedida de emitir o Relatério de Rating sem a necessidade de aprovacao
da Securitizadora ou dos Titulares de CRI, desde que a substituta seja uma das Agéncias de Classificagao de Risco.
A Emissora dara ampla divulgacdo ao mercado sobre a classificacdo de risco atualizada por meio da pagina
https://emissoes.virgo.inc/ (neste website, pesquisar na aba "busca” por "ESTR GUARDIAN", clicar em "CRI ESTR
GUARDIAN" e localizar o documento desejado), nos termos da legislacao e regulamentacao aplicavel).

f) Data de emissao
A Data de Emissao € o dia 16 de dezembro de 2024.
g) Prazo e data de vencimento

Os CRI terdao prazo de 4.747 (quatro mil, setecentos e quarenta e sete) dias, a contar da Data de Emissao,
vencendo, portanto, em 15 de dezembro de 2037 ("Data de Vencimento").

h) Indicacdo sobre a admissdao a negociacdo em mercados organizados de bolsa ou balcao

Os CRI serédo depositados para (i) distribuicao no mercado primario aos Investidores, por meio do MDA, administrado
e operacionalizado pela B3, sendo a liquidacao financeira realizada por meio do sistema de compensacao e
liqguidacao da B3; e (ii) negociacdo no mercado secundario, no CETIP21, administrado e operacionalizado pela B3,
sendo a liquidacao financeira e a custodia eletronica de acordo com os procedimentos da B3.

i) Juros remuneratorios e atualizacdo monetaria - indices e forma de calculo

Atualizacdo Monetaria: O Valor Nominal Unitario dos CRI ou o saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI, conforme o
caso, sera atualizado anualmente pela variagdo acumulada do IPCA, a partir da Primeira Data de Integralizacao dos
CRI e, calculada de forma exponencial e pro rata temporis por Dias Uteis com base em um ano de 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, até a data do efetivo pagamento dos CRI (“Atualizacdo Monetaria”), sendo que o
produto da Atualizacdo Monetaria sera incorporado automaticamente ao Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor
Nominal Unitario, conforme o caso (“Valor Nominal Atualizado”), de acordo com a seguinte formula:

VN, =VN, x C

onde:

VNa = Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, conforme o caso, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

VNe = Valor Nominal Unitario dos CRI, conforme o caso, calculado/informado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

C = Fator das variagdes mensais dos nimeros-indice utilizados, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento, apurado da seguinte forma:

dup

"1/ NI, \dut

U
c=1_[ (le)
k=1 k-1

k = nimero de ordem de NIk, variando de 1 até n;

onde:

n = nimero total de nimeros-indice considerados na atualizacao, sendo “n” um numero inteiro;
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NIk = valor do nimero-indice do IPCA divulgado no més imediatamente anterior ao més de atualizacdo, caso a
atualizacao seja em data anterior ou na propria Data de Aniversario dos CRI. Apos a respectiva Data de Aniversario
dos CRI, o "NIk" correspondera ao valor do nimero-indice do IPCA divulgado no més de atualizacéo.;

NIk-1= valor do nimero-indice do IPCA do més anterior ao més "k";

dup = nimero de Dias Uteis entre a primeira Data de Integralizacdo e a data de calculo ou a Ultima Data de
Aniversario e a data de calculo, limitado ao nimero total de Dias Uteis de vigéncia do nimero-indice do preco,
sendo "dup” um numero inteiro; e

dut = nimero de Dias Uteis contidos entre a Gltima e proxima Data de Aniversario, sendo "dut” um
numero inteiro. Para a primeira Data de Aniversario, o "dut” sera igual a 20 (vinte) Dias Uteis;

Sendo que:

(i) o numero-indice do IPCA devera ser utilizado considerando-se idéntico nimero de casas decimais daquele
divulgado pelo IBGE;

(ii) a aplicacao do IPCA incidira no menor periodo permitido pela legislacdo em vigor, sem necessidade de
qualquer formalidade;

(iii)  considera-se como "Data de Aniversario” as datas do Cronograma de Pagamentos ;

(iv)  ofator resultante da expressao ( é considerado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

dup
NI )dut
NIy—q

(v) o produtorio é executado a partir do fator mais recente, acrescentando-se, em seguida, os mais remotos.

Os resultados intermediarios sdo calculados com 16 (dezesseis) casas decimais, sem arredondamento; e

(vi)  os valores dos finais de semana ou feriados serdo iguais ao valor do dia util subsequente, apropriando o
“pro rata” do Ultimo Dia Util anterior.

Indisponibilidade do IPCA

Se, quando do calculo de quaisquer obrigacdes pecuniarias aqui previstas, o IPCA/IBGE nao estiver disponivel,
serdo aplicados os seguintes indices e na seguinte ordem: (i) Indice Geral de Precos de Mercado divulgado pela
Fundagao Getllio Vargas (“IGP-M/FGV”); (ii) I'ndicle Geral de Precos Disponibilidade Interna, publicado pela
Fundacao Getulio Vargas (“IGP-DI/FGV”); ou (iii) Indice de Precos ao Consumidor, publicado pela Fundacao
Instituto de Pesquisas Economicas da Universidade de Sao Paulo (“IPC/FIPE”).

PARA MAIS INFORMAGOES RELACIONADAS AO RISCO DE INDISPONIBILIDADE DO IPCA, CONSULTAR O FATOR DE
RISCO “INDISPONIBILIDADE DO IPCA” DISPONIVEL NA SECAO DE FATORES DE RISCOS DESTE PROSPECTO.

Juros Remuneratdrios: A partir da primeira Data de Integralizacao, sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado incidirao
juros remuneratorios correspondentes a um determinado percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois)
Dias Uteis, a ser definido de acordo com o Procedimento de Bookbuilding, e que sera limitado ao equivalente & maior
taxa entre (“Taxa Teto”): (a) a taxa interna de retorno do Tesouro IPCA+ com Juros Semestrais (NTN-B), com
vencimento em 15 de agosto de 2030, divulgada pela ANBIMA em sua pagina na internet
(http://www.anbima.com.br) no fechamento do Dia Util de realizacdo do Procedimento de Bookbuilding,
acrescido de spread de 0,70% (setenta centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias
Uteis; ou (b) 7,42% (sete inteiros e quarenta e dois centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta
e dois) Dias Uteis, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis, desde a
primeira Data de Integralizacao ou a Data de Pagamento da Remuneracao dos CRI (conforme abaixo definido)
imediatamente anterior (inclusive), conforme aplicavel, até a data do efetivo pagamento (exclusive).
A Remuneracao dos CRI sera calculada conforme formula abaixo:

Ji = VN, x (FatorJuros — 1)

onde:

Ji = valor unitario da Remuneracao dos CRI devida no final do i-ésimo Periodo de Capitalizacdo (conforme
abaixo definido), calculado com 8 (oito) casas decimais sem arredondamento;

VNa = Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

Fator Juros = Fator de juros, calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento, apurado da
seguinte forma:

FatorJuros = {[(taxa + 1)%]}

onde:
taxa = a taxa a ser apurada de acordo com o item (a) ou (b) acima, informada com 4 (quatro) casas decimais; e

DP = é o nimero de Dias Uteis entre a primeira Data de Integralizacao dos CRI ou a ultima Data do Pagamento
de Remuneracao dos respectivos CRI (inclusive) e a data de calculo (exclusive), sendo "DP"* um nimero inteiro.

Para fins deste Prospecto, "Periodo de Capitalizagdo” é o intervalo de tempo que se inicia (i) na primeira Data
de Integralizacao (inclusive) dos respectivos CRI e termina na primeira Data de Pagamento de Remuneracao do
respectivo CRI (exclusive), no caso do primeiro Periodo de Capitalizacao, ou (ii) na data do Ultimo pagamento
efetivo da Remuneracdo dos CRI (inclusive) e termina na proxima Data de Pagamento da Remuneracdo do
respectivo CRI, conforme o caso (exclusive), no caso dos demais Periodos de Capitalizacdo. Cada Periodo de
Capitalizacao sucede o anterior sem solucdo de continuidade, até a Data de Vencimento dos CRI;

j) Pagamento da Remuneracéo dos CRI - periodicidade e data de pagamentos

Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia do resgate antecipado e amortizacao extraordinaria dos CRI ou
liquidacao do Patrimonio Separado, nos termos previstos no Termo de Securitizacdo, a Remuneracgao sera paga
conforme cronograma abaixo, ocorrendo o primeiro pagamento em 16 de fevereiro de 2025:



Cronograma de Pagamentos CRI - 2302 Emissao

N Data de Pagamento Tai Paga Juros?
1 15/01/2025 0,0000% NAO
é < 2 17/02/2025 0,3171% SIM
m 3 17/03/2025 0,4722% SIM
O 4 15/04/2025 0,3859% SIM
a 5 15/05/2025 0,4506% SIM
@] 6 16/06/2025 0,3642% SIM
U U 7 15/07/2025 0,4287% SIM
@ 8 15/08/2025 0,3420% SIM
9 15/09/2025 0,4063% SIM
10 15/10/2025 0,3802% SIM
11 17/11/2025 0,3538% SIM
12 15/12/2025 0,4790% SIM
13 15/01/2026 0,4234% SIM
14 18/02/2026 0,3975% SIM
15 16/03/2026 0,5232% SIM
16 15/04/2026 0,4377% SIM
17 15/05/2026 0,4728% SIM
18 15/06/2026 0,4779% SIM
19 15/07/2026 0,4224% SIM
20 17/08/2026 0,3966% SIM
21 15/09/2026 0,4921% SIM
22 15/10/2026 0,4672% SIM
23 16/11/2026 0,4723% SIM
24 15/12/2026 0,5079% SIM
25 15/01/2027 0,4833% SIM
26 15/02/2027 0,5494% SIM
27 15/03/2027 0,5253% SIM
28 15/04/2027 0,4705% SIM
29 17/05/2027 0,5063% SIM
30 15/06/2027 0,5424% SIM
31 15/07/2027 0,4880% SIM
32 16/08/2027 0,4936% SIM
33 15/09/2027 0,5297% SIM
34 15/10/2027 0,5359% SIM
35 16/11/2027 0,5726% SIM
36 15/12/2027 0,5490% SIM
37 17/01/2028 0,4948% SIM
38 15/02/2028 0,5615% SIM
39 15/03/2028 0,6290% SIM
40 17/04/2028 0,5455% SIM
41 15/05/2028 0,6736% SIM
42 16/06/2028 0,5300% SIM




Cronograma de Pagamentos CRI - 2302 Emissao

3 17/07/2028 0,5973% SIM

a4 15/08/2028 0,6047% SIM

é < 45 15/09/2028 0,5819% SIM
=2 46 16/10/2028 0,6499% SIM
O a7 16/11/2028 0,6278% SIM
a a8 15/12/2028 0,6661% SIM
D aa 49 15/01/2029 0,7050% SIM
QO 50 15/02/2029 0,6534% SIM
@ 51 15/03/2029 0,6922% SIM
52 16/04/2029 0,6709% SIM

53 15/05/2029 0,7101% SIM

54 15/06/2029 0,6588% SIM

55 16/07/2029 0,6979% SIM

56 15/08/2029 0,6769% SIM

57 17/09/2029 0,6861% SIM

58 15/10/2029 0,7865% SIM

59 16/11/2029 0,7062% SIM

60 17/12/2029 0,7767% SIM

61 15/01/2030 0,8179% SIM

62 15/02/2030 0,7079% SIM

63 15/03/2030 0,8697% SIM

64 15/04/2030 0,7911% SIM

65 15/05/2030 0,8328% SIM

66 17/06/2030 0,7538% SIM

67 15/07/2030 0,8863% SIM

68 15/08/2030 0,7779% SIM

69 16/09/2030 0,8198% SIM

70 15/10/2030 0,8625% SIM

7 18/11/2030 0,8147% SIM

72 16/12/2030 0,9486% SIM

73 15/01/2031 0,9329% SIM

74 17/02/2031 0,8562% SIM

75 17/03/2031 1,0214% SIM

76 15/04/2031 0,9769% SIM

77 15/05/2031 0,9925% SIM

78 16/06/2031 0,9782% SIM

79 15/07/2031 0,9941% SIM

80 15/08/2031 0,9497% SIM

81 15/09/2031 1,0263% SIM

82 15/10/2031 1,0131% SIM

83 17/11/2031 0,9999% SIM

84 15/12/2031 1,1385% SIM

85 15/01/2032 1,0975% SIM
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86 16/02/2032 1,1471% SIM

87 15/03/2032 1,1675% SIM

é < 88 15/04/2032 1,1277% SIM
o 89 17/05/2032 1,1785% SIM
O 90 15/06/2032 1,2305% SIM
a 91 15/07/2032 1,1926% SIM
@] 92 16/08/2032 1,2151% SIM
QO 93 15/09/2032 1,2686% SIM
@ 9 15/10/2032 1,2931% SIM
95 16/11/2032 1,3487% SIM

9 15/12/2032 1,3450% SIM

97 17/01/2033 1,3113% SIM

98 15/02/2033 1,3987% SIM

99 15/03/2033 1,5186% SIM

100 18/04/2033 1,3986% SIM

101 16/05/2033 1,5498% SIM

102 15/06/2033 1,4922% SIM

103 15/07/2033 1,5552% SIM

104 15/08/2033 1,5899% SIM

105 15/09/2033 1,5954% SIM

106 17/10/2033 1,6625% SIM

107 16/11/2033 1,7317% SIM

108 15/12/2033 1,7425% SIM

109 16/01/2034 1,7543% SIM

110 15/02/2034 1,7975% SIM

111 15/03/2034 1,9640% SIM

112 17/04/2034 1,8929% SIM

113 15/05/2034 2,0637% SIM

114 15/06/2034 1,9972% SIM

115 17/07/2034 2,0515% SIM

116 15/08/2034 2,1388% SIM

117 15/09/2034 2,1690% SIM

118 16/10/2034 2,2926% SIM

119 16/11/2034 2,3303% SIM

120 15/12/2034 2,4314% SIM

121 15/01/2035 2,5374% SIM

122 15/02/2035 2,5577% SIM

123 15/03/2035 2,6719% SIM

124 16/04/2035 2,7315% SIM

125 15/05/2035 2,8564% SIM

126 15/06/2035 2,8975% SIM

127 16/07/2035 3,0342% SIM

128 15/08/2035 3,1187% SIM
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129 17/09/2035 3,2405% SIM
130 15/10/2035 3,4624% SIM
131 16/11/2035 3,5161% SIM
132 17/12/2035 3,7293% SIM
133 15/01/2036 3,9275% SIM
134 15/02/2036 3,9901% SIM
135 17/03/2036 4,3064% SIM
136 15/04/2036 4,4957% SIM
137 15/05/2036 4,7358% SIM
138 16/06/2036 4,9709% SIM
139 15/07/2036 5,2642% SIM
140 15/08/2036 5,5313% SIM
141 15/09/2036 5,9567% SIM
142 15/10/2036 6,3439% SIM
143 17/11/2036 6,7883% SIM
144 15/12/2036 7,4549% SIM
145 15/01/2037 8,0410% SIM
146 18/02/2037 8,7693% SIM
147 16/03/2037 9,7977% SIM
148 15/04/2037 10,8300% SIM
149 15/05/2037 12,2530% SIM
150 15/06/2037 14,0485% SIM
151 15/07/2037 16,3828% SIM
152 17/08/2037 19,6928% SIM
153 15/09/2037 24,7837% SIM
154 15/10/2037 33,1190% SIM
155 16/11/2037 49,8340% SIM
156 15/12/2037 100,0000% SIM

k) Repactuacao
Os CRI nao serao objeto de repactuacao programada.
) Amortizacao e hipéteses de vencimento antecipado - existéncia, datas e condicées

Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia do resgate antecipado e amortizacdo extraordinaria dos CRI ou
liquidacao do Patriménio Separado, nos termos previstos no Termo de Securitizacdo, os CRI serao amortizados
conforme cronograma descrito abaixo:e percentuais descritos no item “j” acima

Nos termos da Clausula 3.7 do Termo de Securitizacdo, o calculo da amortizacéo sera realizado com base na
seguinte formula, observada a Clausula Sexta do Termo de Securitizacao:

AMT; = VN, X TA

AMT; = Valor unitario da i-ésima parcela de amortizacao. Valor em reais, calculado com 8 (oito) casas decimais,
sem arredondamento;

VNa = Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

TA = Taxa de Amortizacdo, expressa em percentual, com 4 (quatro) casas decimais de acordo com a tabela
constante do Anexo | ao Termo de Securitizacao.

Os CRI ndo estarao sujeitos a vencimento antecipado na hipdtese de realizacdo de Recompra Compulsoria
(conforme abaixo definido) integral dos Créditos Imobiliarios pelo Fll, embora possam ser objeto de resgate
antecipado e amortizacao extraordinaria antecipada nos termos do item "Amortizacdo Extraordinaria e Resgate
Antecipado dos CRI" acima e conforme Clausulas 6.1 e seguintes do Termo de Securitizacao.

PARA MAIS INFORMAGOES SOBRE A AMORTIZAGAO EXTRAORDINARIA DOS CRI, CONSULTAR A SECAO
2.3 DESTE PROSPECTO.

m) Garantias - tipo, forma e descricdo

11



GESTORA

g
:
B

Os CRI nao contarao com garantia flutuante da Emissora, razao pela qual qualquer bem ou direito integrante de
seu patrimonio, que ndao componha o Patrimonio Separado, ndo sera utilizado para satisfazer as obrigacoes
decorrentes da emissao do CRI. Nao obstante, foi avencado no Contrato de Cessao que, com a finalidade de
garantir o fiel, pontual e integral cumprimento: (i) dos Créditos Imobiliarios; (ii) da totalidade das obrigacoes
principais, acessorias e moratorias, presentes ou futuras, no seu vencimento original ou antecipado, juros, multas
e penalidades relativas aos Créditos Imobiliarios, representados pelas CCl; (iii) da totalidade das obrigacoes
pecuniarias ou nao, assumidas pelo Fll nos termos do Contrato de Cessao, tais como a Recompra Compulsoria
relativas as CCl e a Multa Indenizatéria na proporcao dos Créditos Imobiliarios; bem como (iv) de todos e
quaisquer tributos, taxas, honorarios advocaticios e despesas judiciais e/ou extrajudiciais incidentes sobre a
excussdo da Alienacdo Fiduciaria de Imoéveis (“Obrigacdes Garantidas”), sera constituida, pelo Cedente,
alienagdes fiduciarias da totalidade dos Imdveis (conforme definido neste Prospecto).

PARA UMA DESCRICAO DETALHADA DAS PRINCIPAIS CARACTERISITCAS DAS GARANTIAS CON§TITUiDAS NO éMBITO
DOS DIREITOS CREDITORIOS DO AGRONEGOCIO, CONSULTAR A SECAO “9.2. INFORMACAO E DESCRICAO DOS
REFORCOS DE CREDITOS E OUTRAS GARANTIAS EXISTENTES” CONSTANTE DA PAGINA 57 DESTE PROSPECTO.

A Emissdo conta ainda com o Fundo de Despesas, a instituicao do Regime Fiduciario e consequente constituicdao
do Patrimonio Separado.

n) Lastro

Os CRI serao lastreados pelas CCl, conforme descritas e definidas no Anexo Il do Contrato de Cessao e no Anexo
Il do Termo de Securitizacao ("CClI"), que representam a totalidade dos Créditos Imobiliarios, conforme descritos
e definidos no Anexo Il do Contrato de Cessao e no Anexo Il do Termo de Securitizacao, conforme indicada nas
tabelas dos Anexos A de cada uma das CCl, constantes do Anexo Il do Contrato de Cessao e do Anexo Il do Termo
de Securitizagao. Os Créditos Imobiliarios sdo oriundos dos Contratos de Locacao, conforme descritos e definidos
no Anexo | do Contrato de Cessao ("Contratos de Locac¢do").

As CCl foram emitidas por meio da Escritura de Emissao de CCl. Apos a emissao das CCl, as CCl foram cedidas
para a Securitizadora por meio do Contrato de Cessao e posteriormente vinculadas aos CRI.

o) Existéncia ou nao de regime fiduciario

Nos termos dos artigos 25, 26 e seguintes da Lei 14.430, a Emissora instituiu o Regime Fiduciario sobre os Créditos
Imobiliarios representados pelas CCl e sobre a Garantia a eles vinculada, o Fundo de Despesas e quaisquer valores
depositados na Conta do Patrimonio Separado, sendo certo que todos os recursos decorrentes da Garantia
somente poderao ser utilizados conforme Clausulas 5.1 e seguintes do Termo de Securitizacdo. O Termo de
Securitizacdo e eventuais aditamentos serdo custodiados junto a Instituicdo Custodiante, bem como serdo
registrados na B3, pela Securitizadora, conforme previsto no paragrafo 1° do artigo 26 da Lei 14.430, sendo o
Regime Fiduciario instituido por meio da declaracdo constante do Anexo VIIl ao Termo de Securitizacao.

Separacdo Patrimonial: Os Créditos do Patriménio Separado, sujeitos ao Regime Fiduciario instituido, sao
destacados do patriménio da Emissora e passam a constituir patrimonio distinto, que nao se confunde com o da
Emissora, destinando-se especificamente ao pagamento dos CRI e das demais obrigacdes relativas ao Patrimonio
Separado, e manter-se-ao apartados do patrimonio da Emissora até que se complete o resgate de todos os CRI a
que estejam afetados, nos termos do artigo 27, da Lei 14.430, sendo certo que todos os recursos decorrentes da
Garantia somente poderdo ser utilizados conforme Clausula 5.1 e seguintes do Termo de Securitizacao.
O Patrimonio Separado sera composto pelos Créditos do Patrimonio Separado, na forma acima.

Exceto nos casos previstos em legislacao especifica, em nenhuma hipdtese os Titulares dos CRI terao o direito de
haver seus créditos contra o patriménio da Emissora, sendo sua realizacdo limitada a liquidacao dos Créditos do
Patrimonio Separado, sendo certo que todos os recursos decorrentes da Garantia somente poderao ser utilizados
conforme Clausulas 5.1 e seguintes do Termo de Securitizacdo. A insuficiéncia dos bens do Patrimonio Separado
nao dara causa a declaracao de sua quebra, cabendo, nessa hipotese, a Emissora, ou o Agente Fiduciario, caso a
Emissora ndo o faca, convocar Assembleia Especial de Titulares dos CRI para deliberar sobre as normas de
administracdo ou liquidacao do Patrimonio Separado, nos termos da Clausula 7.2.3 do Termo de Securitizacéo.

Na forma do artigo 27 da Lei 14.430, os Créditos Imobilidrios e a Garantia estdo isentos de qualquer acao ou
execucao pelos credores da Emissora, ndo se prestando a constituicao de garantias ou a execugao por quaisquer
dos credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam, e sé responderao pelas obrigacdes inerentes aos CRI,
ressalvando-se, no entanto (i) eventual entendimento pela aplicacao do artigo 76 da Medida Proviséria n.° 2.158,
e (ii) que todos os recursos decorrentes da Garantia somente poderao ser utilizados conforme Clausulas 5.1 e
seguintes do Termo de Securitizacao.

A Emissora sera responsavel, no limite do Patrimonio Separado, perante os Titulares dos CRI, pelo ressarcimento
do valor do Patrimonio Separado que houver sido atingido em decorréncia de acdes judiciais ou administrativas
de qualquer natureza, incluindo, mas nao se limitando a fiscal, previdenciaria ou trabalhista da Emissora ou de
sociedades do seu mesmo grupo econdmico, no caso de aplicacdo do artigo 76 da Medida Provisdria n.° 2.158.

Observado o disposto na Clausula 7 do Termo de Securitizacdo, a Emissora, em conformidade com a Lei 14.430,
administrara ordinariamente o Patrimonio Separado, promovendo as diligéncias necessarias a manutencao de sua
regularidade, notadamente a dos fluxos de recebimento dos Créditos Imobiliarios e de pagamento da amortizacao
do principal, remuneracéo e eventuais Encargos Moratoérios (se aplicavel) dos CRI aos Titulares dos CRI observado
que, eventuais resultados financeiros obtidos pela Emissora na administracdo ordinaria do fluxo recorrente dos
Créditos Imobiliarios, podem ser reconhecidos pela Emissora, nos termos e condicdes expressamente previstos
no Termo de Securitizacdo, sendo que tais resultados ndao serdo parte do Patrimonio Separado. A Emissora
elaborara e publicard as respectivas demonstracdes financeiras. O exercicio social do Patrimonio Separado
encerrara em 30 de setembro de cada ano, sendo certo que o primeiro exercicio sera referente ao ano de 2025.

p) Eventos de liquidacdo do patriménio separado
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A ocorréncia de qualquer um dos seguintes eventos de liquidacao do Patriménio Separado ensejara a assuncao
imediata e transitoria da administracao do Patrimdnio Separado pelo Agente Fiduciario, nos termos da Clausula
8 do Termo de Securitizacdo, sendo certo que, nesta hipotese, o Agente Fiduciario devera convocar em até 15
(quinze) dias a contar de sua ciéncia da ocorréncia de um dos seguintes eventos, uma Assembleia Especial de
Titulares dos CRI para deliberar sobre a forma de administracao ou eventual liquidacao do Patrimonio Separado
("Eventos de Liquidacdo do Patrim6nio Separado”):

(i) pedido ou requerimento de recuperacao judicial ou extrajudicial pela Emissora, independentemente de
aprovacao do plano de recuperacao por seus credores ou deferimento do processamento da recuperacao
ou de sua concessao pelo juiz competente;

(i)  pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora e ndo devidamente elidido ou cancelado
pela Emissora, conforme o caso, no prazo legal;

(ifi)  decretacao de faléncia ou apresentacao de pedido de autofaléncia pela Emissora; e

(iv)  inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigacdes pecuniarias previstas no Termo de
Securitizacao que dure por mais de 5 (cinco) Dias Uteis do inadimplemento, caso haja recursos suficientes
no Patriménio Separado e desde que exclusivamente a ela imputado.

O cancelamento de registro da Securitizadora equipara-se a sua insolvéncia para fins de aplicacdo dos
procedimentos dispostos no artigo 31 da Lei 14.430.

q) Tratamento tributario

0 disposto neste item foi elaborado com base em razoavel interpretacao da legislacao brasileira em vigor na data
do Termo de Securitizacdo. Os Titulares dos CRI nao devem considerar unicamente as informagdes contidas
abaixo 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
eventualmente aplicaveis a esse investimento ou a ganhos porventura auferidos em operagées com CRI.

Investidores Residentes ou Domiciliados no Brasil

Como regra geral, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas nao-financeiras estao sujeitos a
incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte ("IRRF"), a ser calculado com base na aplicacao de aliquotas
regressivas, estabelecidas pela Lei n° 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme em vigor ('Lei
11.033/2004"), de acordo com o prazo do investimento gerador dos rendimentos tributaveis: (a) até 180 dias:
aliquota de 22,5%; (b) de 181 a 360 dias: aliquota de 20%; (c) de 361 a 720 dias: aliquota de 17,5% e (d) acima
de 720 dias: aliquota de 15%. Este prazo de aplicacao é contado da data em que o respectivo Titular dos CRI
efetuou o investimento, até a data do resgate (artigo 1° da Lei 11.033/2004 e artigo 65 da Lei n° 8.981, de
20 de janeiro de 1995, conforme em vigor ("Lei 8.981/1995").

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

O IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas nao-financeiras tributadas com base no lucro real,
presumido ou arbitrado, é considerado antecipacao do imposto de renda devido, gerando o direito a deducao do
Imposto de Renda Pessoa Juridica ("IRPJ") apurado em cada periodo de apuracgao (artigo 76, | da Lei 8.981/1995
e artigo 70, | da Instrucao Normativa RFB n° 1.585, de 31 de agosto de 2015 ("Instrucdao RFB 1.585/2015").
0 rendimento também devera ser computado na base de calculo do IRPJ e da Contribuicdo Social sobre o Lucro
Liquido ("CSLL"). Como regra geral, as aliquotas em vigor do IRPJ correspondem a 15% e adicional de 10%, sendo
o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente a multiplicacao de R$20.000,00
(vinte mil reais) pelo nimero de meses do respectivo periodo de apuracdo, conforme a Lei n°® 9.249, de 26 de
dezembro de 1995, conforme em vigor ("Lei 9.249/1995"). Ja a aliquota em vigor da CSLL, para pessoas juridicas
nao-financeiras, corresponde a 9%, conforme Lei n° 7.689, de 15 de dezembro de 1988, conforme em vigor
("Lei 7.689/1988").

Regra geral, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas nao-financeiras tributadas sob a sistematica
nao cumulativa sujeitam-se a contribuicdo ao Programa de Integracao Social ("PIS") e a Contribuicdo para o
Financiamento da Seguridade Social ("COFINS") as aliquotas de 0,65% e 4%, respectivamente para fatos geradores
ocorridos a partir de 1° de julho de 2015, conforme Decreto n° 8.426, de 1° de abril de 2015, conforme em vigor,
com a redacao dada pelo Decreto n° 11.374, de 1° de janeiro de 2023.

Com relacao aos investimentos em CRI realizados por instituicdes financeiras, fundos de investimento,
seguradoras, entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de previdéncia complementar abertas,
agéncias de fomento, sociedades de capitalizacao, corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobiliarios e
sociedades de arrendamento mercantil, regra geral, ha dispensa de retencao do IRRF, nos termos do artigo 71,
inciso I, da Instrucao RFB 1.585/2015.

Nao obstante a isencao de retencao na fonte, os rendimentos decorrentes de investimento em CRI por essas
entidades, via de regra e a excecao dos fundos de investimento, serdo tributados pelo IRPJ, a aliquota de 15% e
adicional de 10%; e pela CSLL, a partir de 1° de janeiro de 2022, as aliquotas definidas no art. 3° da Lei
7.689/1988, conforme em vigor pela Lei n°® 14.183, de 14 de julho de 2021, conforme em vigor, de: (i) 15% (quinze
por cento) para pessoas juridicas de seguros privados, de capitalizacao, as distribuidoras de valores mobiliarios,
as corretoras de cambio e de valores mobiliarios, as sociedades de crédito, financiamento e investimentos, as
sociedades de crédito imobiliario, as administradoras de cartées de crédito, as sociedades de arrendamento
mercantil, as associacdes de poupanca e empréstimo, e as cooperativas de créditos, e (ii) 20% (vinte por cento)
no caso dos bancos de qualquer espécie. Regra geral, as carteiras de fundos de investimentos estdo isentas de
Imposto de Renda (artigo 28, paragrafo 10, "a", da Lei n® 9.532, de 10 de dezembro de 1997, conforme em vigor).
Ademais, no caso das instituicbes financeiras e determinadas entidades definidas em lei, os rendimentos
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decorrentes de investimento em CRI estdao potencialmente sujeitos a contribuicao ao PIS e a COFINS as aliquotas
de 0,65% e 4%, respectivamente.

Para as pessoas fisicas, desde 1° de janeiro de 2005, os rendimentos gerados por aplicacdo em CRI estao isentos de
imposto de renda (na fonte e na declaracao de ajuste anual), por forca do artigo 3°, inciso Il, da Lei 11.033/2004.

De acordo com a posicao da RFB, expressa no artigo 55, paragrafo Unico, da Instrucao RFB 1.585/2015, tal isencao
abrange, ainda, o ganho de capital auferido na alienacao ou cessao dos CRI.

Pessoas juridicas isentas terao seus ganhos e rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou seja, o imposto
nao é compensavel, conforme previsto no artigo 76, inciso Il, da Lei 8.981/1995. A retencdo do imposto na fonte
sobre os rendimentos das entidades imunes esta dispensada desde que as entidades declarem sua condicdo a
fonte pagadora, nos termos do artigo 71 da Lei 8.981/1995, com a redacao dada pela Lei n° 9.065, de 20 de junho
de 1995, conforme em vigor.

Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior

Com relacao aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que invistam em CRI no pais de
acordo com as normas previstas na Resolucao do Conselho Monetario Nacional n° 4.373, de 29 de setembro de
2014, conforme em vigor (“Resolucao CMN 4.373/2014"), os rendimentos auferidos estao sujeitos a incidéncia
do IRRF a aliquota de 15%. Excecdo é feita para o caso de investidor domiciliado em pais ou jurisdicao
considerados como de tributacao favorecida, assim entendidos, regra geral, aqueles que nao tributam a renda
ou que a tributam a aliquota maxima inferior a 20%, ou cuja legislacdo nao permita o acesso a informacoes
relativas a composicao societaria de pessoas juridicas, ou a sua titularidade ou a identificacao do beneficiario
efetivo de rendimentos atribuidos a ndo residentes ("JTF") sera tributado pelo IRRF a aliquota de até 25%.

A despeito do conceito legal de JTF, no entender das autoridades fiscais, sao atualmente consideradas "Jurisdicao
de Tributacao Favorecida" as jurisdicdes listadas no artigo 1° da Instrucao Normativa da Receita Federal do Brasil
n° 1.037, de 4 de junho de 2010, conforme em vigor.

Rendimentos obtidos por investidores pessoas fisicas residentes ou domiciliados no exterior em investimento em
CRI sdo isentos de imposto de renda na fonte, inclusive no caso de investidores pessoas fisicas residentes ou
domiciliados em JTF, por forca do entendimento expresso pela RFB no artigo 85, §4° e artigo 88 § Unico,
da Instrucao RFB 1.585/2015.

I0OF/Cdmbio

Regra geral, as operagdes de cambio relacionadas aos investimentos estrangeiros realizados nos mercados
financeiros e de capitais de acordo com as normas e condicoes previstas na Resolucao CMN 4.373/2014, inclusive
por meio de operacgdes simultaneas, incluindo as operacdes de cambio relacionadas aos investimentos em CRI,
estao sujeitas a incidéncia do IOF/Cambio a aliquota zero no ingresso e a aliquota zero no retorno dos recursos,
conforme Decreto 6.306/2007. 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 operagoes
de cambio ocorridas apos esta eventual alteracao.

IOF/Titulos

As operacoes com CRI estdao sujeitas a aliquota zero do IOF/Titulos, conforme Decreto 6.306/2007.
Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo
Federal, até o percentual de 1,50% ao dia, relativamente a operagoes ocorridas apds este eventual aumento.

r) Outros direitos, vantagens e restricoes

Sem prejuizo das demais informacdes contidas no aviso ao mercado da Oferta, divulgado na pagina da rede
mundial de computadores da Emissora, do Coordenador Lider, da CVM e da B3, informando os termos e condicdes
da Oferta a ser divulgado nos termos do artigo 57, § 1° da Resolucao CVM 160 ("Aviso ao Mercado"), neste
Prospecto e no anlncio de inicio da Oferta, divulgado nos termos do artigo 13, paragrafo 4° e do artigo 59,
paragrafo 3°, da Resolucao CVM 160 ("Anuncio de Inicio"), foi instituido o Regime Fiduciario sobre os Créditos
Imobiliarios representados pelas CCl, a Garantia e a Conta do Patrimonio Separado, conforme previsto no Termo
de Securitizacdo. Cada CRI em circulacdo no mercado, excluidos (i) aqueles de titularidade da Emissora, da
Devedora ou do Fll; (ii) os que sejam de titularidade de empresas ou entidades ligadas direta ou indiretamente
a Emissora, a Devedora ou ao Fll, assim entendidas as empresas que sejam subsidiarias, controladas, direta ou
indiretamente, empresas sob controle comum; ou (iii) qualquer de seus diretores, conselheiros, acionistas ou
pessoa que esteja em situacdo de conflito de interesses, para fins de determinacdo de quérum em Assembleias
Especiais ("CRI em Circulagao”), correspondera a um voto nas Assembleias de Titulares dos CRI, sendo admitida
a constituicao de mandatarios, observadas as disposicdes dos paragrafos primeiro e segundo do artigo 126 da Lei
n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme em vigor ("Lei das Sociedades por Acdes”).

QUAISQUER OUTRAS INFORMACOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE A SECURITIZADORA, A EMISSAO E A OFERTA
PODERAO SER OBTIDAS JUNTO AO COORDENADOR LIDER E A SECURITIZADORA E NA SEDE DA CVM.
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3. DESTINAGAO DE RECURSOS

3.1. Exposicao clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da oferta

0 valor obtido com a integralizacao dos CRI pelos Titulares dos CRI sera utilizado pela Emissora para
pagamento do Valor da Cessdo, decorrente da cessdao da totalidade dos Créditos Imobiliarios
a Emissora.

Os Créditos Imobiliarios sao oriundos dos Contratos de Locacao devidos pela Devedora, conforme
descritos no Anexo | do Contrato de Cessao.

Os Créditos Imobiliarios estao integralmente representados pelas CCl, sendo que a cessao de créditos
é formalizada por meio do Contrato de Cessdo e da negociacao das CCl junto a B3, sendo que tal
negociacao das CCl somente ocorrera na data de pagamento do Valor da Cessao.

0 Anexo Il do Contrato de Cessao, bem como o Anexo Il do Termo de Securitizacdo, contém a descricdao
de cada uma das CCl incluindo, mas nao se limitando: (i) a devida qualificacdo das partes; (ii) a
identificacdo dos imoveis; e (iii) a indicacdo da data de emissao das CCl, datas de vencimento, indice
de correcao, percentual dos Créditos Imobiliarios que representam, valor total das CCl, tudo conforme
o artigo 19 da Lei n° 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme em vigor ("Lei 10.931"). Nos termos
do Contrato de Cessao, o Cedente declarou, ao tempo da cessao, que os Créditos Imobiliarios foram
corretamente constituidos e sdo existentes, nos termos do artigo 295 da Lei n° 10.406, de 10 de
janeiro de 2022, conforme em vigor (“Cédigo Civil"), ndo sendo, contudo, responsavel, em nenhuma
hipotese, pelo adimplemento dos Créditos Imobiliarios.

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

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

N&o aplicavel, uma vez que os Créditos Imobiliarios, representados pelas CCl, decorrem dos Contratos
de Locacéo e que o valor obtido com a integralizacdo dos CRI pelos Titulares dos CRI sera utilizado
pela Emissora para pagamento do Valor da Cessao decorrente da cessao da totalidade dos Créditos
Imobiliarios a Emissora.

b) eventual obrigacdao do agente fiduciario de acompanhar essa destinacdo de recursos e a
periodicidade desse acompanhamento;

N&o aplicavel, uma vez que os Créditos Imobiliarios, representados pelas CCl, decorrem dos Contratos
de Locacdo e que o valor obtido com a integralizagao dos CRI pelos Titulares dos CRI sera utilizado
pela Emissora para pagamento do Valor da Cessao decorrente da cessdo da totalidade dos Créditos
Imobiliarios a Emissora.

c) a data limite para que haja essa destinagao;

N&o aplicavel, uma vez que os Créditos Imobiliarios, representados pelas CCl, decorrem dos Contratos
de Locacéo e que o valor obtido com a integralizacdo dos CRI pelos Titulares dos CRI sera utilizado
pela Emissora para pagamento do Valor da Cessao decorrente da cessao da totalidade dos Créditos
Imobilidrios a Emissora.

d) cronograma indicativo da destinacdo de recursos, com informa¢ées no minimo semestrais,
caso haja obrigacdo de acompanhamento da destinacao pelo agente fiduciario; e

N&o aplicavel, uma vez que os Créditos Imobiliarios, representados pelas CCl, decorrem dos Contratos
de Locacéo e que o valor obtido com a integralizacao dos CRI pelos Titulares dos CRI sera utilizado
pela Emissora para pagamento do Valor da Cessao decorrente da cessao da totalidade dos Créditos
Imobilidrios a Emissora.

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

Nao aplicavel, uma vez que os Créditos Imobiliarios, representados pelas CCl, decorrem dos Contratos
de Locacéo e que o valor obtido com a integralizacdo dos CRI pelos Titulares dos CRI sera utilizado
pela Emissora para pagamento do Valor da Cessao decorrente da cessdo da totalidade dos Créditos
Imobiliarios a Emissora.
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3.3. Nos casos em que se pretenda utilizar os recursos, direta ou indiretamente, na aquisicao de
ativos de partes relacionadas, indicacido de quem serdo comprados e como o custo sera
determinado

N&o aplicavel.

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

Nao aplicavel.

3.5. Se o titulo ofertado for qualificado pela securitizadora como "verde", "social", "sustentavel"
ou termo correlato, informar

a) quais metodologias, principios ou diretrizes amplamente reconhecidos foram seguidos para
qualificacdo da oferta conforme item acima;

Nao aplicavel.

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

N&o aplicavel.

c) obrigacées que a oferta impde quanto a persecucdao de objetivos "verdes", "sociais",
"sustentaveis” ou termos correlatos, conforme metodologias, principios ou diretrizes amplamente

reconhecidos; e
N&o aplicavel.

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

N&o aplicavel.
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4. FATORES DE RISCO

Antes de tomar qualquer decisdo de investimento nos CRI, os potenciais Investidores deverao
considerar cuidadosamente, a luz de suas proprias situacées financeiras e objetivos de investimento,
os fatores de risco descritos abaixo, organizados em ordem decrescente de materialidade, em cada
secdo abaixo, bem como as demais informacbes contidas neste Prospecto e em outros Documentos da
Operacdo, devidamente assessorados por seus assessores juridicos e/ou financeiros.

Os negocios, situacdo financeira, ou resultados operacionais da Securitizadora 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, os negdcios,
a situacdo financeira, os resultados operacionais da Securitizadora e/ou da Devedora poderdo ser
afetados de forma adversa, considerando o adimplemento de suas obrigacdes no dmbito da Oferta.

Esta secdo contém apenas uma descricdo resumida dos termos e condicées dos CRI e das obrigacées
assumidas pela Securitizadora e pela Devedora no dmbito da Oferta. E essencial e indispensdvel que
os Investidores leiam o Termo de Securitizacdo e compreendam integralmente seus termos e
condigbes, os quais sdo especificos desta operacdo e podem diferir dos termos e condicées de outras
operacées envolvendo o mesmo risco de crédito.

Para os efeitos desta Secdo, quando se afirmar que um risco, incerteza ou problema poderd produzir,
poderia produzir ou produziria um "efeito adverso” sobre a Securitizadora e/ou a Devedora, quer se
dizer que o risco, incerteza ou problema poderd, poderia produzir ou produziria um efeito adverso
sobre os negdcios, a posicao financeira, a liquidez, os resultados das operacées ou as perspectivas da
Securitizadora e/ou da Devedora, conforme o caso, exceto quando houver indicacGo em contrdrio ou
conforme o contexto requeira o contrdrio. Devem-se entender expressées 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 Securitizadora
e/ou sobre o Devedor. Na ocorréncia de qualquer das hipoteses abaixo, os CRI podem ndo ser pagos
ou serem pagos apenas parcialmente, gerando uma perda para o Investidor.

4.1. Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a oferta e a
securitizadora, incluindo: a) riscos decorrentes dos critérios adotados pelo originador ou cedente
para concessao de crédito; b) eventuais restrices de natureza legal ou regulatéria que possam
afetar adversamente a validade da constituicdo e da cessdo dos direitos creditorios para a
securitizadora, bem como o comportamento do conjunto dos direitos creditérios cedidos e os
fluxos de caixa a serem gerados; e c) riscos especificos e significativos relacionados com o agente
garantidor da divida, se houver, na medida em que sejam relevantes para a sua capacidade de
cumprir o seu compromisso nos termos da garantia

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

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

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

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

17



GESTORA

g
:
B

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

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior

Risco relacionado ao impacto de crises econdomicas nas emissdes de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios

As operacdes de financiamento imobilidrio apresentam historicamente uma correlacao direta com o
desempenho da economia nacional. Eventual retracdo no nivel de atividade da economia brasileira,
ocasionada por crises internas ou crises externas, pode acarretar elevacao no patamar de
inadimplemento de pessoas fisicas e juridicas, inclusive dos devedores dos financiamentos
imobiliarios.

Uma eventual reducao do volume de investimentos estrangeiros no Pais podera ter impacto no balanco

de pagamentos, o que podera forcar ao Governo Federal maior necessidade de captacées de recursos,
tanto no mercado doméstico quanto no mercado internacional, a taxas de juros mais elevadas.

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

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

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior

Ndo existe jurisprudéncia firmada acerca da securitiza¢do o que pode acarretar perdas por
parte dos Investidores.

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico desta Emissdo considera um conjunto
de rigores e obrigacoes de parte a parte estipuladas por meio de contratos e titulos de crédito, tendo
por diretrizes a legislacdo em vigor.

Em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro em relagao a estruturas de securitizacdo, em situagées de litigio e/ou falta de pagamento
podera haver perda por parte dos Investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para
promocdo da eficacia da estrutura adotada para os CRI, na eventualidade de necessidade de
reconhecimento ou exigibilidade por meios judiciais de quaisquer de seus termos e condicdes
especificos, ou ainda pelo eventual nao reconhecimento pelos tribunais de tais indexadores por
qualquer razao.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior
Risco de estrutura

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

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior
Quérum de deliberagdo em Assembleia de Titulares dos CRI

Algumas deliberacdes a serem tomadas em Assembleias Especiais de Titulares dos CRI sao aprovadas
por maioria simples dos presentes nas respectivas Assembleias Especiais, e, em certos casos, ha a
exigéncia de quorum qualificado, nos termos do Termo de Securitizacdo e da legislacdo pertinente.
O titular de pequena quantidade de CRI pode ser obrigado a acatar determinadas decisdes contrarias
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ao seu interesse, nao havendo mecanismos de venda compulséria no caso de dissidéncia do Titular
dos CRI em determinadas matérias submetidas a deliberacdo em Assembleia de Titulares dos CRI.
Além disso, a operacionalizacdo de convocacao e realizacao de Assembleias Especiais poderdo ser
afetadas negativamente em razdo da grande pulverizacao dos CRI, o que levara a eventual impacto
negativo para os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior
Risco de Resgate Antecipado ou Amortizacdo Extraordindria dos CRI

Os CRI poderao ser objeto de Resgate Antecipado ou Amortizacdo Extraordinaria nas hipoteses
previstas no Termo de Securitizacao.

Em tais hipoteses, os Titulares dos CRI poderao sofrer perdas financeiras em decorréncia de tais
eventos, inclusive por tributacao, pois (i) nao ha qualquer garantia de que existirao outros ativos no
mercado com risco e retorno semelhante aos CRI; (ii) a rentabilidade dos CRI poderia ser afetada
negativamente; e (iii) a atual legislacdo tributaria referente ao imposto de renda determina aliquotas
diferenciadas em decorréncia do prazo de aplicacdo, o que podera resultar na aplicacao efetiva de
uma aliquota superior a que seria aplicada caso os CRI fossem liquidados na respectiva Data de
Vencimento dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior
Os CRI sao lastreados em Créditos Imobilidrios oriundos dos Contratos de Locacao

Os CRI tém seu lastro nos Créditos Imobiliarios, os quais sdo oriundos dos Contratos de Locacao devidos
pela Devedora, cujo valor, por lei, deve ser suficiente para cobrir os montantes devidos aos Titulares
dos CRI durante todo o prazo de Emissdo. Nao existe garantia de que nao ocorrera futuro
descasamento, interrupcao ou inadimplemento em seu fluxo de pagamento por parte da Devedora,
caso em que os titulares poderao ser negativamente afetados, quer seja por atrasos no recebimento
de recursos devidos para a Securitizadora ou mesmo pela dificuldade ou impossibilidade de receber
tais recursos em funcao de inadimplemento por parte da Devedora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior

Auséncia de participacdo da Devedora na elaboracgdo deste Prospecto e dos demais Documentos
da Operacdo

As informacoes da Devedora foram obtidas Unica e exclusivamente por meio de documentos publicos
disponibilizados pelos mesmos. As informacdes da Devedora foram obtidas em seu endereco eletronico
ou na CVM, baseado em suas demonstracoes financeiras, formulario de referéncia, relatério de rating
corporativo e informacdes operacionais mais recentes disponiveis nesta data.

Portanto, ndo houve participacdo da Devedora na construcao dos Documentos da Oferta e nao é
possivel assegurar que todas as informacoes estdo atualizadas nas versdes dos documentos acessados,
0 que podera gerar uma assimetria de informacéo, impactando negativamente os titulares dos CRI.

O risco de crédito da Devedora e do Fll e a inadimpléncia dos Créditos Imobiliarios podem afetar
adversamente os CRI

A capacidade do Patriménio Separado de suportar as obrigacdoes decorrentes da emissdo dos
CRI depende do adimplemento, pela Devedora dos pagamentos decorrentes dos Créditos Imobiliarios
e pelo Fll, dos pagamentos devidos em virtude de Recompra dos Créditos Imobiliarios ou da
Multa Indenizatéria, conforme previsto no Contrato de Cessao e no Termo de Securitizacao.

O Patrimonio Separado, constituido em favor dos Titulares dos CRI, ndo conta com qualquer garantia
ou coobrigacdo da Securitizadora. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares dos
CRI dos montantes devidos dependera do adimplemento dos Créditos Imobiliarios, pela Devedora e
demais valores devidos pelo Fll, em tempo habil para o pagamento dos valores devidos aos Titulares
dos CRI ou de eventual excussao da Garantia. Eventual inadimplemento dessas obrigacoes pela
Devedora ou pelo Fll podera afetar negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI e a capacidade do
Patrimonio Separado de suportar suas obrigacdes, conforme estabelecidas no Termo de Securitizacao,
podendo gerar prejuizos aos Titulares dos CRI.

Ainda, ndo ha garantias de que procedimentos de cobranca judicial ou extrajudicial dos Créditos
Imobiliarios, dos valores devidos a titulo de Recompra ou Multa Indenizatéria ou a eventual excussao
da Garantia serao bem- sucedidos.

Portanto, uma vez que os pagamentos devidos no ambito dos CRI dependem do pagamento integral e
tempestivo pela Devedora dos respectivos Créditos Imobiliarios ou pelo FIl dos demais valores
previstos no Contrato de Cessdo, a ocorréncia de eventos internos ou externos que afetem a situacao
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econdmico-financeira da Devedora e/ou do Fll, conforme aplicavel, e sua capacidade de pagamento
poderao afetar negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI e a capacidade do Patrimonio Separado
de suportar suas obrigacdes, conforme estabelecidas no Termo de Securitizacdo, podendo gerar
prejuizos aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior
Risco de cobranca dos Créditos Imobilidrios

A Securitizadora, através do Fll, sera responsavel pela cobranca dos Créditos Imobiliarios, conforme
descrito no Termo de Securitizacao. Adicionalmente, nos termos do artigo 12 da Resolucao CVM 17 e
da Lei 14.430, em caso de inadimplemento nos pagamentos relativos aos CRI, caso a Securitizadora
nao faca, o Agente Fiduciario dos CRI devera realizar os procedimentos de execucdo dos Créditos
Imobiliarios, conforme procedimentos previstos no Termo de Securitizacao.

Nesse caso, poderia nao haver recursos suficientes no Patrimonio Separado para a quitacdo das
obrigacdes perante os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior

Risco relacionado a inexisténcia de informacdes estatisticas sobre inadimplementos, perdas e
pré-pagamento

Considerando que a Devedora celebrou os Contratos de Locacdo especificamente no ambito da
emissao dos CRI e da presente Oferta, ndo existem informacoes estatisticas sobre inadimplementos,
perdas ou pré-pagamento dos Créditos Imobiliarios que compdéem o Patrimonio Separado. Referida
inexisténcia de informacodes estatisticas sobre inadimplementos, perdas ou pré-pagamento impactam
negativamente na analise da qualidade dos Créditos Imobiliarios decorrentes dos Contratos de
Locacéo e poderao gerar um impacto negativo sobre a analise dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior
Risco relacionado a rescisdo dos Contratos de Locagdo

Existem diversas hipoteses de término antecipado dos Contrato de Locacao ou de reducao do fluxo de
pagamentos dos Créditos Imobiliarios, nos termos la previstos. Nesses casos, os Titulares dos CRI
poderao ser negativamente impactados caso nao exista pagamento da multa prevista nos Contratos
de Locacdo ou recompra dos respectivos Créditos Imobiliarios ou pagamento da Multa Indenizatoria
pelo Fll, nos termos do Contrato de Cessao, o que podera acarretar prejuizos financeiros aos Titulares
dos CRI. Adicionalmente em caso de inadimplemento, ndo ha garantias de que havera sucesso na
excussao da Garantia, se aplicavel, e de que o produto de sua excussdo sera suficiente para quitar
integralmente todas as obrigacdes decorrentes dos CRI cobertos pela Garantia.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior
Riscos de insuficiéncia e excussado relacionados a Garantia

Na eventual ocorréncia de vencimento antecipado das obrigacdes decorrentes dos CRI, ou
inadimplemento de qualquer das Obrigacdes Garantidas, ndo ha garantias de que havera sucesso na
excussao da Garantia ou de que o produto de sua excussao sera suficiente para quitar integralmente
todas as obrigacoes decorrentes dos CRI , o que podera impactar negativamente os Titulares dos CRI.
Ademais, o procedimento de excussao da Garantia pode durar muito tempo e nao se concretizar no
prazo desejado pelos Titulares de CRI . Por fim, eventual insuficiéncia do produto da excussdo da
Garantia também afetaria negativamente a capacidade do Patrimonio Separado de suportar as suas
obrigacdes estabelecidas no Termo de Securitizacao, e, consequentemente poderia afetar de forma
adversa e negativa os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior
Risco de originacdo e formalizagéo dos Créditos Imobilidarios

As CCI representam os Créditos Imobiliarios, oriundos dos Contratos de Locacdo. Problemas na
originacao e na formalizacao dos Créditos Imobiliarios podem ensejar o inadimplemento dos Créditos
Imobiliarios, além da contestacdo de sua regular constituicao por terceiros, causando prejuizos aos
Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior
Risco relativo a baixa liquidez no mercado secundario

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

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

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior
Riscos relativos a regulamentacado especifica da CVM acerca dos CRI ainda é recente
A securitizacao de créditos imobiliarios € uma operacao recente no mercado de capitais brasileiro.

A Lein®9.514, que criou os certificados de recebiveis imobiliarios, foi editada em 1997. So se verificou
um volume maior de emissdes de certificados de recebiveis imobiliarios nos ultimos 10 (dez) anos.
Mais recentemente, em agosto de 2022, foi editada a Lei n° 14.430, que sistematizou na legislacao
brasileira a securitizacao de direitos creditorios e a emissao de certificados de recebiveis.

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

Podem ocorrer situacoes em que ainda nao existam regras que a direcionem, gerando assim um risco
aos investidores, uma vez que o Poder Judiciario e os orgaos reguladores poderdo, ao analisar a
Emissao e interpretar as normas que regem o assunto, proferir decisdes desfavoraveis aos interesses
dos investidores. Ainda, poderao surgir diferentes interpretacdoes acerca da legislacao e
regulamentacao vigentes, o que pode gerar efeitos adversos sobre a estrutura da presente operacao
e a eficacia dos termos e condicdes 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 Maior / Materialidade Maior
Risco da Marcacdo a Mercado

Desde 2 de janeiro de 2023, distribuidores de investimento, como bancos e corretoras, deverao
disponibilizar para os clientes os valores de referéncia para debéntures, certificados de recebiveis
imobiliarios, certificados de recebiveis do agronegocio e titulos publicos federais (exceto tesouro
direto) que eles possuem. Isso significa que tais titulos, inclusive os CRI, serao marcados a mercado,
ou seja, tera a atualizacdo diaria de seu preco unitario em funcéo de varios fatores, como mudancas
nas taxas de juros e nas condicoes de oferta e demanda pelo ativo. Desta forma, a realizacao da
marcacao a mercado dos CRI visando o calculo de seu preco unitario, pode causar oscilagdes negativas
no valor dos CRI, podera nao refletir necessariamente a rentabilidade teorica dos CRI. Dessa forma,
os CRI poderao sofrer oscilacoes negativas de preco, o que pode impactar negativamente a liquidez e
a negociacado dos CRI pelo Investidor no mercado secundario, no desinvestimento e resultar em perdas
financeiras aos Investidores.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior
Riscos relacionados a operacionaliza¢do dos pagamentos dos CRI

0 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 participacao de terceiros, como o Escriturador (conforme definido abaixo), Agente de
Liquidacdo e a propria B3, por meio do sistema de liquidacao e compensacéo eletronico administrado
pela B3. Desta forma, qualquer atraso ou falhas por parte destes terceiros para efetivar o pagamento
aos Titulares de CRI acarretara em prejuizos para os titulares dos respectivos CRI, sendo que estes
prejuizos serdo de exclusiva responsabilidade destes terceiros, podendo a Emissora, por conta e
ordem do Patrimonio Separado, conforme deliberado em Assembleia Especial de Titulares de CRI,
utilizar os procedimentos extrajudiciais e judiciais cabiveis para reaver os recursos ndao pagos, por
estes terceiros, acrescidos de eventuais encargos moratorios, ndo cabendo a Emissora qualquer
responsabilidade sobre eventuais atrasos e/ou falhas operacionais.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior
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Risco de Concentra¢do da Devedora e dos Créditos Imobilidrios

Os Créditos Imobiliarios sao concentrados integralmente na Devedora. Todos os fatores de risco de
crédito aplicaveis a Devedora, a seu setor de atuacao e ao contexto macro e microecondomico em que
ela esta inserida sao capazes de influenciar adversamente a capacidade de pagamento dos Créditos
Imobiliarios e, consequentemente, o pagamento dos valores devidos aos Titulares de CRI. A auséncia
de diversificacao de devedores dos Créditos Imobiliarios traz risco para os Investidores, uma vez que
qualquer alteracdo na capacidade de pagamento da Devedora pode prejudicar o pagamento da
integralidade dos Créditos Imobiliarios e, consequentemente, dos CRI. Adicionalmente, os recursos
decorrentes da execucao dos Créditos Imobiliarios podem nao ser suficientes para satisfazer o
pagamento integral da divida decorrente dos CRI. Portanto, a inadimpléncia da Devedora pode ter
um efeito adverso no pagamento dos Créditos Imobiliarios e, consequentemente, dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior
Risco de ndo cumprimento das Condicoes Precedentes

0 Contrato de Distribuicao prevé diversas Condicoes Precedentes (conforme definido abaixo) que devem
ser satisfeitas até a data da obtencao 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 obtencéo do registro da Oferta
deverao ser mantidas até a data de liquidacdo. Caso seja verificado o ndo atendimento de uma ou mais
Condicoes Precedentes até a obtencdo do registro da Oferta ou até a Data de Integralizacdo dos CRI,
conforme aplicavel, o Coordenador Lider avaliara, no caso concreto, se houve aumento relevante dos
riscos inerentes a propria Oferta e poderao optar por conceder prazo adicional para seu implemento ou,
caso ndo haja aumento relevante dos riscos inerentes a propria Oferta, renunciar a referida Condicéo
Precedente. A nao implementacao de qualquer uma das Condicdes Precedentes, que nao tenham sido
dispensadas por parte do Coordenador Lider ensejara a inexigibilidade das obrigacbes do Coordenador
Lider, incluindo a de eventual exercicio da Garantia Firme, bem como eventual requerimento de
modificacdo ou de revogacdo da Oferta, caso o requerimento de registro da Oferta ja tenha sido
apresentado, nos termos do artigo 67 da Resolucao CVM 160. Neste caso, se a Oferta ja tiver sido divulgada
publicamente por meio do Aviso ao Mercado e o registro da Oferta ainda nao tenha sido obtido, podera
ser tratado como modificacao da Oferta, podendo implicar na resilicao do Contrato de Distribuicao; ou,
se o registro da Oferta ja tiver sido obtido, podera ser tratado como evento de rescisdo do Contrato de
Distribuicao, provocando, portanto, a revogacao da Oferta, nos termos do artigo 67 conjugado com o artigo
70, paragrafo 4°, ambos da Resolucao CVM 160 e do paragrafo 6° do Oficio-Circular n® 10/2023/CVM/SRE.
Em caso de rescisao do Contrato de Distribuicao, tal rescisao importara no cancelamento do registro da
Oferta, causando, portanto, perdas financeiras a Emissora, a Cedente, bem como aos Investidores. Em
caso de cancelamento da Oferta, todas as intencoes de investimentos serao automaticamente canceladas
e a Emissora, a Cedente e os Coordenadores ndo serao responsaveis por eventuais perdas e danos incorridos
pelos potenciais investidores. A possibilidade de cancelamento da Oferta deve ser levada em consideracao
no momento de decisdo de investimento dos Investidores. Nao 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, o que podera resultar em prejuizos
financeiros para os Investidores.

Para mais informacgdes acerca das Condicoes Precedentes da Oferta, veja o item 14.1. da Secao
“14. Contrato de distribuicdo de valores mobiliarios”, deste Prospecto.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior.
Risco de insuficiéncia do Patriménio Separado

A capacidade do Patriménio Separado de suportar as obrigacdes decorrentes da emissao dos CRI
depende do adimplemento, pela Devedora, dos Créditos Imobiliarios. O Patrimonio Separado,
constituido em favor dos Titulares de CRI, ndo conta com qualquer garantia ou coobrigacdo da
Securitizadora. Assim, o recebimento integral e tempestivo, pelos Titulares de CRI, dos montantes
devidos dependera do adimplemento da Devedora no ambito das Notas Comerciais Escriturais, em
tempo habil para o pagamento dos valores devidos aos Titulares de CRl. Ademais, é importante
salientar que nao ha garantias de que os procedimentos de cobranca judicial ou extrajudicial dos
Créditos Imobiliarios serao bem-sucedidos. Portanto, uma vez que o pagamento da Remuneracao e da
amortizacao dos CRI depende do pagamento integral e tempestivo, pela Devedora, dos valores devidos
no ambito das Notas Comerciais Escriturais, a ocorréncia de eventos internos e externos que afetem
adversamente a situacdo econémico-financeira da Devedora e sua capacidade de pagamento poderao
afetar o fluxo de pagamentos dos Créditos Imobiliarios e, consequentemente, o fluxo de pagamentos
dos CRI e a capacidade do Patrimonio Separado de suportar suas obrigacdes, conforme estabelecidas
no Termo de Securitizacao, o que pode resultar em eventuais perdas financeiras aos Investidores.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior.
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Risco decorrente de eventual rebaixamento do rating de crédito do Brasil

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

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior

Risco relacionado as alteragoes na legislacdo ou na interpretacdo das normas aplicaveis aos CRI
e/ou aos Créditos Imobilidrios

Decisbes judiciais, resolucbes 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. O Conselho Monetario Nacional publicou a Resolucdo CMN n° 5.118, de 1° de fevereiro
de 2024, e a Resolucao CMN n°® 5.121, de 1° de marco de 2024, as quais reduziram os tipos de lastro que
podem ser usados para a emissdao de Certificados de Recebiveis do Agronegocio e Certificados de
Recebiveis Imobiliarios. As novas regras passaram a valer a partir da data de suas respectivas
publicacoes, gerando impacto imediato ao setor de securitizacdo do mercado de capitais brasileiro.
Como as referidas normas possuem inicio da sua vigéncia em data recente e nao ha jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro consolidada acerca de suas intepretacdes e efeitos, poderao surgir
normas complementares e/ou diferentes interpretacées quanto as possibilidades de lastro para a
emissdo de Certificados de Recebiveis do Agronegocio, o que pode gerar efeitos adversos sobre a
estrutura da presente operacao e a eficacia dos termos e condicdes constantes de seus documentos,
podendo, inclusive, afetar a capacidade dos Créditos Imobiliarios lastrearem os CRI, o que podera afetar
de modo adverso o CRI e consequentemente afetar de modo negativo os Titulares de CRI.

Adicionalmente, novas normas poderdo provocar uma menor emissao destes titulos e, por
consequéncia, impactar a liquidez destes ativos no mercado secundario. Por essa razao, os Titulares
de CRI poderao enfrentar dificuldades para negociar a venda dos CRI no mercado secundario ou até
mesmo podem nao conseguir realiza-la e, consequentemente, podem vir a sofrer prejuizo financeiro.
Este é apenas um exemplo recente que alterou a dinamica do mercado de Certificados de Recebiveis
do Agronegocio. Nao é possivel prever se ou quando estes eventos podem voltar a ocorrer e qual sera
dimensao do prejuizo que podem causar aos Titulares de CRI. Sendo assim, ndo é possivel garantir
que nao serao publicadas durante a vigéncia dos CRI novas resolucdes do Conselho Monetario Nacional,
da CVM ou de qualquer outro o6rgao 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 Média / Materialidade Maior

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

A Emissora é uma companhia securitizadora de créditos, tendo como objeto social a aquisicao e
securitizacao de créditos por meio da emissao de titulos lastreados nesses créditos, cujos patriménio
sao administrados separadamente.

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

Qualquer atraso, falha ou falta de recebimento destes pela Devedora podera afetar negativamente a
capacidade da Emissora de honrar as obrigacées decorrentes dos respectivos CRI.

Na hipotese de a Emissora ser declarada insolvente com relacdo as obrigacées da presente Emissao,
0 Agente Fiduciario devera assumir temporariamente a administracdo do Patrimdnio Separado.
Em assembleia, os Titulares de CRI poderao deliberar sobre as novas normas de administracao do
Patrimonio Separado ou optar pela liquidacao destes, que podera ser insuficiente para quitar as
obrigacoes da Emissora perante os respectivos Titulares de CRI, o que podera afetar negativamente
os Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior
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Risco relativo a ndo realizagdo ou realizacdo inadequada dos procedimentos de execucdo e
atraso no recebimento de recursos decorrentes dos Créditos Imobilidrios.

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

A néo realizacao ou a realizacao inadequada dos procedimentos de execucao dos Créditos Imobiliarios
por parte da Emissora ou do Agente Fiduciario, conforme aplicavel, em desacordo com a legislacdo
ou regulamentacao aplicavel, podera prejudicar o fluxo de pagamento dos CRI, o que podera afetar
negativamente os Titulares de CRI.

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

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior
Risco decorrente dos critérios adotados para a concessao do crédito

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

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior
Risco relativo a importdncia de uma equipe qualificada da Emissora

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

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior
Risco relativo a Emissora estar sujeita a faléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial

A Emissora esta sujeita a eventos de faléncia, recuperacado judicial ou extrajudicial. Dessa forma,
eventuais contingéncias da Emissora, em especial as fiscais, previdenciarias e trabalhistas, poderao
afetar os Créditos Imobiliarios, principalmente em razao da falta de jurisprudéncia no Brasil sobre a
plena eficacia da afetacdo de patrimonio, o que podera afetar negativamente a capacidade da
Emissora de honrar as obrigacdes assumidas junto aos Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior
Risco relativo a perda de registro da Emissora perante a CVYM

A Emissora atua no mercado como companhia securitizadora de créditos imobiliarios, nos termos da
Lei n° 14.430 e da Resolucao CVM 60, e sua atuacao depende do registro de companhia aberta junto
a CVM. Caso a Emissora venha a nao atender os requisitos exigidos pelo 6rgao, em relacao a companhia
aberta, sua autorizacdo poderia ser suspensa ou até mesmo cancelada, o que comprometeria sua
atuacao no mercado de securitizacao, o que podera afetar negativamente os Titulares de CRI.

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

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

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior
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Originacdo de Novos Negocios e Redu¢do na Demanda por Certificados de Recebiveis

A Emissora depende de originacdo de novos negdcios de securitizacao imobiliaria e do agronegocio,
bem como da demanda de investidores pela aquisicdo dos Certificados de Recebiveis de sua emissao.
No que se refere aos riscos relacionados aos investidores, iniUmeros fatores podem afetar a demanda
dos investidores pela aquisicao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios e Certificados de Recebiveis
do Agronegocio. Por exemplo, alteracdes na Legislacdo Tributaria que resultem na reducao dos
incentivos fiscais para os investidores poderao reduzir a demanda dos investidores pela aquisicao de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios ou de Recebiveis do Agronegocio. Caso a Emissora nao consiga
identificar projetos de securitizacao atrativos para o mercado ou, caso a demanda pela aquisicao de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios ou de Certificados de Agronegdcio venha a ser reduzida, a
Emissora podera ser afetada e, consequentemente, sua capacidade de cumprimento das obrigacoes
previstas na presente Emissao e perante os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior
Risco relacionado a fornecedores da Emissora

A Emissora contrata prestadores de servicos independentes para execucao 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
relacao a tais contratacdes, caso: (a) ocorra alteracao relevante da tabela de precos; e/ou (b) tais
fornecedores passem por dificuldades administrativas e/ou financeiras que possam leva-los a
recuperacao judicial ou faléncia, tais situacées podem representar riscos a Emissora, na medida em
que a substituicao de tais prestadores de servicos pode nao ser imediata, demandando tempo para
analise, negociacado e contratacao de novos prestadores de servicos. A demora na substituicdo de tais
prestadores de servico podera afetar negativamente a emissao dos CRI e, consequentemente
acarretar efeitos adversos aos Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

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

Os institutos de caso fortuito, forca maior e teoria da imprevisao, se adotados pelos agentes econémicos
e reconhecidos por decisdes judiciais, arbitrais e/ou administrativas, tém o objetivo de eliminar ou
modificar os efeitos de determinados negocios juridicos, com frustacdo da expectativa das contrapartes
em receber os valores, bens ou servicos a que fizerem jus, em prazo, preco e condi¢des originalmente
contratados. A Devedora podera alegar a ocorréncia de caso fortuito, forca maior e teoria da imprevisao,
ou eventos com efeito similar, com o objetivo de eliminar ou modificar suas prestacoes devidas no
ambito dos Créditos Imobiliarios. Se esta alegacdo for aceita, total ou parcialmente, por decisées
judiciais, arbitrais e/ou administrativas, os Titulares dos CRI terao alteracao das prestacoes a que fizer
jus no ambito dos CRI, em comparacao com o prazo, o preco e as condicoes originalmente contratados,
ou mesmo a extincdo destas prestacoes, com impacto relevante e adverso em seu investimento, o que
podera resultar em prejuizos financeiros para os Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior.

Alteracdo na legisla¢do ou na interpretacdo das normas aplicaveis aos CRI e/ou aos Créditos
Imobilidrios

Decisoes judiciais, resolucdes 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 CMN publicou a Resolucao CMN 5.118, reduzindo os tipos de lastro
que podem ser usados para a emissao de certificados de recebiveis do agronegdcio e certificados de
recebiveis imobiliarios. A nova regra passou a valer a partir da data de sua publicacdo, gerando impacto
imediato ao setor de securitizacao do mercado de capitais brasileiro. 34 Este é apenas um exemplo recente
que alterou a dinamica do mercado de CRI. Adicionalmente, novas normas poderao provocar uma menor
emissao destes titulos e, por consequéncia, impactar a liquidez destes ativos no mercado secundario. Por
essa razao, os Titulares de CRI poderao enfrentar dificuldades para negociar a venda dos CRI no mercado
secundario ou até mesmo podem nao conseguir realiza-la e, consequentemente, podem vir a sofrer
prejuizo financeiro. Nao 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, nao é possivel garantir que nao
serao publicadas durante a vigéncia dos CRI novas resolucées do CMN, da CVM ou de qualquer outro 6rgao
regulamentador brasileiro ou internacional com potencial de impactar a liquidez ou quaisquer outras
caracteristicas dos CRI e/ou dos Créditos Imobiliarios. Por conseguinte, esse cenario de imprevisibilidade
podera ocasionar perdas financeiras aos Investidores.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior.
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Riscos associados a guarda dos Documentos Comprobatarios do Lastro A

Emissora contratou a Instituicdo Custodiante, que sera responsavel pela guarda dos Documentos
Comprobatorios do Lastro que evidenciam a existéncia dos Créditos Imobiliarios. Nao ha como
assegurar que a Instituicdo Custodiante atuara de acordo com a regulamentacao aplicavel em vigor
ou com o acordo celebrado para regular tal prestacao de servicos, o que podera acarretar perdas para
os Titulares de CRI. A perda e/ou extravio dos Documentos Comprobatorios do Lastro podera dificultar
a cobranca dos Créditos Imobiliarios e resultar em perdas financeiras para os Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior.
Riscos relativos a politica economica do governo federal

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

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

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

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

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

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

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Média
Riscos relativos aos efeitos da politica anti-inflaciondria

Historicamente, o Brasil vem experimentando altos indices de inflacao. A inflacao, juntamente com
medidas governamentais destinadas a combaté-la, combinada com a especulacdo publica sobre
possiveis medidas futuras, tiveram efeitos negativos significativos sobre a economia brasileira,
contribuindo para a incerteza econémica existente no Brasil e para o aumento da volatilidade do
mercado de valores mobiliarios brasileiro.
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As medidas do Governo Federal para controle da inflacdo frequentemente tém incluido uma
manutencao de politica monetaria restritiva com altas taxas de juros, restringindo assim a
disponibilidade de crédito e reduzindo o crescimento econémico. As taxas de juros tém flutuado de
maneira significativa.

Futuras medidas do Governo Federal, inclusive aumento ou reducao das taxas de juros, intervencao
no mercado de cambio e acdes para ajustar ou fixar o valor do Real poderao desencadear um efeito
material desfavoravel sobre a economia brasileira, a Emissora, e também sobre a Devedora, podendo
impactar negativamente o desempenho financeiro dos CRI. Pressdes inflacionarias podem levar a
medidas de intervencao do Governo Federal sobre a economia, incluindo a implementacao de politicas
governamentais, que podem ter um efeito adverso nos negdcios, na condicédo financeira e resultados
da Emissora e da Devedora, o que podera afetar negativamente os Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Média
Risco relacionado a instabilidade da taxa de cdmbio e desvalorizacdo do Real

A moeda brasileira tem historicamente sofrido frequentes desvalorizacées. No passado, o Governo
Federal implementou diversos planos economicos e fez uso de diferentes politicas cambiais, incluindo
desvalorizacdes repentinas, pequenas desvalorizacdes 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 desvalorizacdes cambiais em periodos mais recentes resultaram em flutuacoes
significativas nas taxas de cambio do Real frente ao Dolar em outras moedas. Nao é possivel assegurar
que a taxa de cambio entre o Real e o Ddlar ira permanecer nos niveis atuais.

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

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Média
Risco decorrente da politica monetdria do governo federal

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

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

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

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Média

A instabilidade politica pode afetar adversamente os negdcios e resultados da Emissora, da
Devedora e o preco dos CRI

0O ambiente politico do Brasil historicamente influenciou, e continua a influenciar, o desempenho da
economia do pais. Crises politicas afetaram, e continuam a afetar, a confianca dos investidores e do
publico em geral, o que pode resultar na desaceleracdo da economia e no aumento da volatilidade
dos valores mobiliarios emitidos por companhias brasileiras.

A incerteza acerca das possiveis alteracoes politicas e regulatorias que o Governo Brasileiro podera
implementar no futuro, alterando estes ou outros fatores, podem contribuir para a incerteza do
cenario economico do Brasil e para uma maior volatilidade no mercado de valores mobiliarios
brasileiro e dos valores mobiliarios emitidos no exterior por empresas brasileiras, como também para
maior volatilidade do Real.
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Estes e outros futuros acontecimentos na economia brasileira e na politica governamental podem
afetar adversamente os negdcios da Emissora e da Devedora e o resultado das operacdes da Emissora
e da Devedora. Adicionalmente, o Governo Brasileiro podera aprovar novas regulamentacées que
eventualmente poderao afetar adversamente os negocios da Emissora e da Devedora. A instabilidade
politica no Brasil vem crescendo nos ultimos anos e pode afetar adversamente a economia.

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

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Média

Risco relativo ao fato de a participa¢do de Investidores que sejam Pessoas Vinculadas no
Procedimento de Bookbuilding dos CRI pode ter impactado adversamente a formag¢do da taxa
final de Remuneracao dos CRI

Nos termos da regulamentacdo em vigor, poderdo ser aceitas no Procedimento de Bookbuilding
intengdes de investimento de Investidores considerados Pessoas Vinculadas, o que pode impactar
adversamente a formagao das taxas finais da Remuneracdo dos CRI, tendo em vista que as Pessoas
Vinculadas podem ter interesses dissonantes dos investidores que ndo sejam Pessoas Vinculadas.
Ademais, caso nao seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) dos CRI
originalmente ofertados, as intencdes de investimento apresentadas por Investidores que sejam
Pessoas Vinculadas nao serdo canceladas. Assim, sera permitida a colocacdo perante Pessoas
Vinculadas. A participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera reduzir a quantidade de CRI,
reduzindo liquidez desses CRI posteriormente no mercado secundario, uma vez que referidas Pessoas
Vinculadas podem optar por manter estes CRI fora de circulacao. A Emissora e os Coordenadores nao
tém como garantir que a subscricao/aquisicao dos CRI por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que
referidas Pessoas Vinculadas nao optarao por manter estes CRI fora de circulacao. Os Investidores
devem estar cientes de que a participagao de Investidores que sejam Pessoas Vinculadas no
Procedimento de Bookbuilding podera impactar adversamente a formacdao das taxas finais da
Remuneracdo e que, caso seja, nos termos acima previstos, o investimento nos CRI por Investidores
que sejam Pessoas Vinculadas podera reduzir a liquidez dos CRI no mercado secundario, o que pode
impactar negativamente o retorno esperado pelos Investidores na negociacdo no mercado secundario.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Média
Efeitos da retracdo no nivel da atividade economica

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

Uma eventual reducao do volume de investimentos estrangeiros no pais podera ter impacto no balango
de pagamentos, o que podera forcar o Governo Federal a ter maior necessidade de captagdes de
recursos, tanto no mercado doméstico quanto no mercado internacional, a taxas de juros mais
elevadas. Igualmente, eventual elevacao significativa nos indices de inflacao brasileiros e eventual
desaceleracdo 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, podendo
afetar as atividades da Emissora e da Devedora e sua capacidade de pagamento e, por conseguinte,
a capacidade de pagamento dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média
Risco decorrente de eventual alteracdo na legislagdo tributdria do Brasil

O governo brasileiro regularmente implementa alteracoes no regime fiscal, que afetam os
participantes do setor de securitizacao, a Emissora, o Cedente, a Devedora e seus respectivos clientes.
Essas alteracdes incluem mudancas nas aliquotas e, ocasionalmente, a criacdo de tributos e a
cobranca de tributos temporarios, cuja arrecadacdo € associada a determinados propositos
governamentais especificos.
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Adicionalmente, em 20 de dezembro de 2023 foi promulgada a Emenda Constitucional n° 132/2023
que trouxe alteracodes significativas no sistema de tributacao de bens e servicos, com a extincao de
diversos tributos - IPI, PIS, COFINS, ICMS, ISS, para a criacao do Imposto sobre Bens e Servicos (IBS),
da Contribuicao sobre Bens e Servicos (CBS) e do Imposto Seletivo (IS).

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

Algumas dessas medidas poderao resultar em aumento da carga tributaria da Emissora e/ou o Cedente
e/ou da Devedora, que podera, por sua vez, influenciar sua lucratividade e afetar adversamente os
precos de servicos e seus resultados. Nao ha garantias de que a Emissora e/ou o Cedente e/ou a
Devedora serao capazes de manter seus precos, o fluxo de caixa ou a sua lucratividade se ocorrerem
alteracbes significativas nos tributos aplicaveis as suas operacdes. Qualquer alteracdo adversa no
fluxo de caixa ou a sua lucratividade da Devedora podera afetar o proprio fluxo de pagamentos dos
Créditos Imobiliarios e, por consequéncia, o pontual pagamento dos CRI aos seus titulares.

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

0 valor de mercado de valores mobiliarios de emissdo de companhias brasileiras é influenciado, em
diferentes graus, pelas condicdes econdmicas e de mercado de outros paises, tanto de economias
desenvolvidas quanto emergentes. A reacao dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises
pode causar um efeito adverso sobre o valor de mercado dos valores mobiliarios das companhias
brasileiras. Crises em outros paises de economia emergente ou politicas economicas diferenciadas
podem reduzir o interesse dos investidores nos valores mobiliarios das companhias brasileiras,
incluindo os CRI, o que poderia prejudicar seu preco de mercado. Ademais, acontecimentos negativos
no mercado financeiro e de capitais brasileiro, eventuais noticias ou indicios de corrupcao em
companhias abertas e em outros emissores de titulos e valores mobiliarios e a nao aplicacao rigorosa
das normas de protecdo dos investidores ou a falta de transparéncia das informacdes ou, ainda,
eventuais situacoes de crise na economia brasileira e em outras economias poderao influenciar o
mercado de capitais brasileiro e impactar negativamente os titulos e valores mobiliarios emitidos no
Brasil, incluindo os CRI e a Devedora, que podera enfrentar dificuldades para pagamento dos Créditos
Imobiliarios e, consequentemente os CRI, podendo afetar adversamente os Titulares de CRI.

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

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média

Riscos relacionados a situacdo da economia global e brasileira poderdo afetar a percep¢do de
risco no Brasil e em outros paises, especialmente nos mercados emergentes, o que podera afetar
negativamente a economia brasileira inclusive por meio de oscilacées nos mercados de valores
mobiliarios, incluindo os CRI

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

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

No passado, o desenvolvimento de condicGes economicas adversas em outros paises resultou, em geral,
na saida de investimentos e, consequentemente, na reducao de recursos externos investidos no Brasil.
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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 RUssia, que desencadeou
a invasao pela Russia em determinadas areas do territorio ucraniano, dando inicio a crise militar e
geopolitica com reflexos mundiais, (iii) a guerra comercial entre os Estados Unidos e a China, e (iv)
crises na Europa e em outros paises, que afetam a economia global, que estdo produzindo e/ou
poderao produzir uma série de efeitos que afetam, direta ou indiretamente, os mercados de capitais
e a economia brasileira, incluindo as flutuacdes de precos de titulos de empresas cotadas, menor
disponibilidade de crédito, deterioracdo da economia global, flutuacdo em taxas de cambio e
inflacdo, entre outras, que podem afetar negativamente a situacao financeira da Emissora e da
Devedora, e, consequentemente, o fluxo de pagamento dos CRI.

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

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média
Risco relativo ao escopo de auditoria legal restrito

No ambito da presente Oferta, foi realizada auditoria legal (due diligence) com escopo limitado a
determinados aspectos do Imovel, do Cedente e do Administador. A realizacao de auditoria juridica
com escopo limitado pode nao revelar potenciais contingéncias Imével, do Cedente e do Administador
e/ou riscos aos quais o investimento nos CRI esta sujeito, sendo que poderado existir pontos nao
compreendidos e/nao analisados que impactem negativamente a Emissao.

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

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média

Decisbes judiciais sobre a Medida Proviséria n° 2.158-35/01 podem comprometer o Regime
Fiducidrio sobre as séries de CRI emitidas

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

A Lei 14.430 estabeleceu no paragrafo 4° de seu artigo 27 que “Os dispositivos desta Lei que
estabelecem a afetacao ou a separacao, a qualquer titulo, de patrimonio da companhia securitizadora
a emissao especifica de Certificados de Recebiveis 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 lhes sao atribuidos”, mas como referida lei nao
revogou expressamente a Medida Provisoria n° 2.158-35, nao podemos garantir que os Créditos
Imobiliarios, ndao obstante comporem o Patriménio Separado, nao poderao ser alcancados por credores
fiscais, trabalhistas e previdenciarios da Securitizadora e, em alguns casos, por credores trabalhistas
e previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao mesmo grupo economico da
Securitizadora, tendo em vista as normas de responsabilidade solidaria e subsidiaria de empresas
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pertencentes ao mesmo grupo econdmico existentes em tais casos. Caso isso ocorra, concorrerao os
titulares destes direitos creditorios com os Titulares dos CRI de forma privilegiada sobre o produto de
realizacdo do Patrimonio Separado. Nesta hipdtese, € possivel os recursos do Patrimonio Separado
nao venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI ap6s o cumprimento das obrigacoes
da Securitizadora perante aqueles credores.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média
Risco de Nao Constituicdo da Alienagao Fiduciaria de Iméveis

As Escrituras Publicas de Alienacdo Fiduciaria de Imoveis serdo celebradas apés a data de
encerramento da Oferta. Desta forma, a constituicao da Alienacao Fiduciaria de Imdveis fica sujeita
a celebracao e registro das Escrituras Publicas de Alienacao Fiduciaria de Imdveis perante as entidades
competentes nos termos ali previstos, sendo que existe o risco de atrasos ou, eventualmente, de
impossibilidade na completa constituiciao da Alienacdo Fiduciaria de Imdveis, principalmente em
decorréncia da burocracia e exigéncias cartoriais, que poderao, inclusive, demandar a apresentacao
de documentos adicionais, a celebracao de aditamentos ou mesmo a alteracao de forma das Escrituras
de Alienacao Fiduciaria. Caso a Alienacao Fiduciaria de Imoveis ndo seja constituida, os Titulares dos
CRI nao poderao excutir a Alienacdo Fiduciaria de Imével em caso de um descumprimento, pela
Devedora, de suas obrigacdes no ambito dos Créditos Imobiliarios, caso haja uma deterioracao de sua
capacidade financeira.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média

Risco de Potencial Conflito de Interesses Decorrente do Relacionamento entre a Emissora e o
Coordenador Lider

Conforme descrito na secao 13 deste Prospecto Definitivo, a XP Investimentos S.A., holding
brasileira da XP Investimentos, detém debéntures conversiveis em acdes ordinarias de emissao da
controladora da Securitizadora, qual seja, a Virgo Holding S.A. (“Virgo Holding”). Adicionalmente,
a XP Investimentos celebrou um acordo de parceria com sociedades do grupo econdémico da
Securitizadora (sendo as empresas do grupo econémico da Securitizadora, a Securitizadora e a Virgo
Holding denominadas em conjunto “Grupo Virgo”), por meio do qual a XP podera apresentar
potenciais clientes e/ou transacoes ao Grupo Virgo, diretamente ou por meio de seus parceiros, no
ambito de operacdes de divida e/ou de assessoria financeira ou consultoria. A existéncia desse
relacionamento relevante pode configurar um potencial conflito de interesses entre tais partes no
ambito da estruturacdo da Oferta, o que pode representar um risco aos Investidores e,
consequentemente, aumentar o risco do investimento nos CRI, podendo gerar perdas financeiras
aos Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média
Risco decorrente da indisponibilidade do IPCA

Se, quando do calculo de quaisquer obrigagcdes pecuniarias aqui previstas, o IPCA/IBGE nao estiver
disponivel, serao aplicados os seguintes indices e na seguinte ordem: (i) iqdice Geral de Precos de
Mercado divulgado pela Fundagdo Getllio Vargas (“IGP-M/FGV”); (ii) Indice Geral de Precos
Disponibilidade Interna, publicado pela Fundacao Getilio Vargas (“IGP-DI/FGV”); ou (iii) Indice de
Precos ao Consumidor, publicado pela Fundacao Instituto de Pesquisas Economicas da Universidade
de Sao Paulo (“IPC/FIPE”). Desse modo, nao sera concedido aos Titulares de CRI a possibilidade de
decidirem em Assembleia Especial sobre o indice substitutivo para correcao monetaria, o que podera
causar frustracoes aos seus Titulares com relacdo as expectativas de retorno dos valores investidos.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Média.
Risco relativo a atuagdo negligente e insuficiéncia de patriménio da Emissora

Nos termos do artigo 28 da Lei n°® 14.430, foi instituido regime fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios,
a fim de lastrear a emissdao dos CRI, com a consequente constituicdo do Patrimonio Separado.
O patrimonio proprio da Emissora nao sera responsavel pelos pagamentos devidos aos titulares de CRI,
exceto na hipotese de descumprimento, pela Emissora, de disposicdo legal ou regulamentar, por
negligéncia ou administracdo temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do Patriménio Separado,
conforme o paragrafo Unico do artigo 28, da Lei n® 14.430. Nestas circunstancias, a Emissora sera
responsavel pelas perdas ocasionadas aos titulares de CRI, sendo que nao ha qualquer garantia de que
a Emissora tera patrimonio suficiente para quitar suas obrigacdes perante os Titulares de CRI, o que
podera ocasionar perdas aos Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Média
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Risco relativo a possibilidade de fungibilidade caso os recursos decorrentes dos Créditos
Imobilidarios sejam depositados em outra conta que ndo a Conta Centralizadora

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

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Média
Risco relativo a presente Oferta estar dispensada de andlise prévia perante a CVM e a ANBIMA

A Oferta esta dispensada de analise prévia junto a ANBIMA e CVM, conforme o rito de registro automatico
e distribuicao, nos termos do artigo 26, alinea “c”, item “3” e artigo 27 da Resolucao 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 propria pesquisa, avaliacdo e investigacao independentes sobre a situacado 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 protecdes legais e regulamentares conferidas a investidores que investem
em ofertas pUblicas de distribuicao de valores mobiliarios com analise prévia perante a CVM, incluindo
a revisao, pela CVM ou pela ANBIMA no ambito do convénio CYM/ANBIMA. Os Investidores interessados
em investir nos CRI no ambito da Oferta devem ter conhecimento sobre os riscos relacionados aos
mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua propria pesquisa, avaliacdo e
investigacao independentes sobre a situacao financeira e as atividades da Devedora e da Emissora.

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

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Média

Risco relativo a auséncia de diligéncia legal das informacées do Formuldrio de Referéncia da
Emissora e auséncia de opinido legal relativa as informacées do Formuldrio de Referéncia
da Emissora

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

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

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Média
Risco decorrente de rebaixamento na classifica¢do de risco dos CRI

Para se realizar uma classificacdo de risco, certos fatores relativos a Emissora e a Devedora e/ou aos
CRI sao levados em consideracao, tais como a condicao financeira, administracao e desempenho das
sociedades e entidades envolvidas na operacao, bem como as condicées contratuais e regulamentares
do titulo objeto da classificacdo. Sao analisadas, assim, as caracteristicas dos CRI, bem como as
obrigacoes assumidas pela Emissora e pela Devedora e os fatores politico-econdmicos que podem
afetar a condicdo financeira da Emissora e da Devedora, dentre outras variaveis consideradas
relevantes pela Agéncia de Classificacdo de Risco. Dessa forma, as avaliacdes representam uma

32



GESTORA

g
:
B

opinido quanto a diversos fatores, incluindo quanto as condicées da Devedora de honrar seus
compromissos financeiros, tais como pagamento do principal e juros no prazo estipulado relativos ao
pagamento dos Créditos Imobiliarios que lastreiam os CRI.

Um eventual rebaixamento em classificacdes de risco obtidas com relacdo a Oferta durante a vigéncia
dos CRI podera afetar negativamente o preco desses CRI e sua negociacdo no mercado secundario.

Adicionalmente, alguns dos principais Investidores que adquirem valores mobiliarios por meio de
ofertas publicas no Brasil (tais como entidades de previdéncia complementar) estdo sujeitos a
regulamentacdes especificas que condicionam seus investimentos em valores mobiliarios a
determinadas classificagées de risco. Assim, o rebaixamento de classificacdes de risco obtidas com
relacdo aos CRI pode obrigar esses investidores a alienar seus CRI no mercado secundario, podendo
vir a afetar negativamente o preco desses CRI e sua negociacdo no mercado secundario.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Média

Riscos relativos a auséncia de diligéncia legal das informagées do Formuldrio de Referéncia da
Emissora e da Devedora e auséncia de opinido legal relativa as informacoes do Formulario de
Referéncia da Emissora e da Devedora

0 Formulario de Referéncia da Emissora e da Devedora, incorporado por referéncia a este Prospecto, ndo
foi objeto de diligéncia legal para fins desta Oferta e ndo foi emitida opinido legal sobre a veracidade,
consisténcia e suficiéncia das informacdes, obrigacdes e/ou contingéncias constantes do Formulario de
Referéncia da Emissora e da Devedora. Adicionalmente, nao foi obtido parecer legal dos Assessores
Juridicos da Oferta sobre a consisténcia das informacdes fornecidas neste Prospecto e no Formulario de
Referéncia da Emissora com aquelas analisadas durante o procedimento de diligéncia legal na Emissora e
na Devedora. Consequentemente, as informacoes fornecidas no Formulario de Referéncia da Emissora e
da Devedora constantes neste Prospecto e/ou do Formulario de Referéncia da Emissora e da Devedora
podem conter imprecisoées que podem induzir o Investidor em erro quando da tomada de decisao, o que
pode impactar negativamente o retorno esperado pelos Investidores em razao da aquisicao dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Menor.

Risco decorrente da ndo manifestacdo dos Auditores Independentes da Emissora e da Devedora
no ambito da Oferta

No ambito desta Emissao, ndo sera emitida manifestacao escrita por parte do Auditor Independente
da Emissora e da Devedora acerca da consisténcia das informagdes financeiras da Emissora e da
Devedora constantes nos Prospectos ou no Formulario de Referéncia da Emissora e da Devedora com
as demonstracdes financeiras por elas publicadas. Consequentemente, os Auditores Independentes da
Emissora e da Devedora ndo se manifestardo sobre a consisténcia das informacdes contabeis da
Emissora constantes nos Prospectos ou dos respectivos Formularios de Referéncia.
Consequentemente, as informagdes fornecidas sobre a Emissora e sobre a Devedora constantes do
Prospecto e/ou do Formulario de Referéncia da Emissora podem conter imprecisoes que podem induzir
o investidor em erro quando da tomada de decisdao. Eventual manifestacao dos auditores
independentes da Emissora poderia dar um quadro mais preciso e transmitir maior confiabilidade aos
Investidores quanto a situagao financeira da Emissora e da Emissora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Menor

Guerra em Israel pode levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais global e resultar em
pressdo negativa sobre a economia mundial, impactando o mercado de capitais e a economia
brasileira

O conflito armado em curso entre grupos militantes palestinos liderados pelo Hamas e Israel comecou
em 7 de outubro de 2023, com uma ofensiva surpresa coordenada contra Israel. O ataque comecou
pela manha com foguetes lancados da Faixa de Gaza controlada pelo Hamas contra Israel. Israel
comecou a conduzir ataques retaliatorios antes de declarar formalmente guerra ao Hamas um dia
depois. O conflito em Israel traz como risco, por exemplo, uma nova alta nos precos dos combustiveis
e do gas, e, caso ocorra simultaneamente a possivel valorizacao do dolar, esses aumentos causariam
ainda mais pressao inflacionaria e a disrupcao da cadeia produtiva, o que poderia dificultar a
retomada econoémica brasileira, sendo que outros impactos dos recentes acontecimentos ainda ndo
podem ser previstos. Por fim, diante da invasao afloram-se as animosidades nao apenas entre os paises
diretamente envolvidos, mas em muitas outras nacdes indiretamente interessadas na questao,
trazendo um cenario de elevada incerteza para a economia. Os negocios, situacdo financeira, ou
resultados da Devedora podem ser adversa e materialmente afetados por esses riscos, o que poderia
afetar sua capacidade de cumprimento das obrigacdes relativas aos CRI. Esses fatores também podem
afetar de maneira adversa a condicao financeira ou os resultados operacionais da Emissora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Menor
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Riscos relacionados a substitui¢cdao dos Créditos Imobilidrios

Caso o registro de determinada Escritura Definitiva perante o Cartério de Registro de Imodveis
competente nado seja concluido dentro de 39 (trinta e nove) meses contados da respectiva data de
fechamento, conforme definida no Contrato Master, nos termos do artigo 18, paragrafo 3° da
Resolucao CVM 60, o Cedente podera, a seu exclusivo critério e a qualquer tempo, substituir parte ou
a totalidade dos Créditos Imobiliarios por novos créditos imobiliarios oriundos de novos contratos
locacao celebrados com a Devedora, desde atendam os requisitos abaixo indicados:

(i) nao seja alterada, para menor, a Remuneracao dos Titulares de CRI;

(i) nao seja alterado o montante total dos Créditos Imobiliarios vinculados a Emisséo;
(iii) nao seja postergada a data de vencimento dos CRI;

(iv) nao estar em curso qualquer hipotese de Evento de Recompra Compulsoria.

Em caso de Substituicdo dos Créditos Imobiliarios, a Emissora devera, sem a necessidade de
deliberacao dos Titulares de CRI:

(i) em até 15 (quinze) dias da data da Substituicao dos Créditos Imobiliarios aditar o Termo de
Securitizacdo, de forma a vincular os novos direitos creditorios adquiridos a Emissao; e

(i) em até 15 (quinze) dias da data da Substituicdo dos Créditos Imobiliarios, formalizar a cessao
dos novos direitos creditérios mediante celebracao de aditamento ao Contrato de Cessao,
o qual devera ser protocolado e registrado nos termos da Clausula 13.1 abaixo.

Adicionalmente, o Cedente devera enviar notificacao para a Securitizadora, em até 2 (dois) dias antes
da data da Substituicao dos Créditos Imobiliarios, nos termos do Anexo VI do Contrato de Cessao, para
informa-la de sua decisao pela Substituicdo dos Créditos Imobiliarios.

Caso os Créditos Imobiliarios substituidos estejam atrelados a Iméveis com pendéncias ambientais ou
tributarias, os Contratos de Locacao correspondentes poderao ser afetados por eventuais excussoes,
interdicoes ou desfalques da locacdo o que podera gerar um efeito adverso relevante na capacidade
geracao de receita correlata. Ademais, eventuais atrasos na formalizacdo da cessao podera afetar a
cadeia de pagamentos dos CRI, o que podera comprometer a capacidade do Patriménio Separado de
arcar com suas obrigacées e remunerar os Investidores.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Menor
Riscos relacionados a auséncia de Coobrigacdo da Emissora

O Patrimonio Separado a ser constituido em favor dos Titulares de CRI ndo conta com qualquer
garantia ou coobrigacao da Emissora. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares de
CRI dos montantes devidos conforme o Termo de Securitizacao depende do recebimento das quantias
devidas em funcao dos Créditos Imobiliarios, em tempo habil para o pagamento dos valores
decorrentes dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

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

Na presente data, o Agente Fiduciario atua como agente fiduciario em outras emissoes de certificados
de recebiveis imobiliarios da Emissora, conforme indicado no Termo de Securitizacdo. Na hipotese de
ocorréncia de vencimento antecipado ou inadimplemento das obrigacdes assumidas pela Emissora, no
ambito da Emissao, e das obrigacdes assumidas pela Emissora, no ambito de suas respectivas emissoes
ali descritas, o Agente Fiduciario podera se encontrar em situacdo de conflito quanto ao tratamento
equitativo entre os Titulares de CRI e os titulares de certificados de recebiveis imobiliarios da outra
emissao da Emissora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor
Riscos associados aos prestadores de servicos da Emissdao

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

Caso os prestadores de servico faltem com a diligéncia deles esperada na prestacao dos servicos no
ambito da Emissao, é possivel que a defesa dos interesses dos Titulares de CRI ou a transparéncia com
relacdo a situacao financeira da Emissora, conforme o caso, seja afetada negativamente, gerando
prejuizos relevantes aos Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor
Riscos decorrentes de falhas de procedimentos

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

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

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor
Risco de liquidacdo do Patriménio Separado

Na ocorréncia de qualquer dos Eventos de Liquidacdo do Patrimonio Separado, podera nao haver
recursos suficientes no Patrimonio Separado para que a Emissora proceda ao pagamento antecipado
integral dos CRI. Além disso, em vista dos prazos de cura existentes e das formalidades e prazos
previstos para o cumprimento do processo de convocacao e realizacao da Assembleia Especial que
deliberara sobre os Eventos de Liquidacdo dos Patrimonios Separados, ndo é possivel assegurar que a
deliberacéo acerca da eventual liquidacao do Patrimonio Separado ocorrera em tempo habil para que
o pagamento antecipado dos CRI se realize tempestivamente, sem prejuizos aos Titulares de CRI.

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

Na hipotese da decisao da Assembleia Especial nao ser instalada em primeira ou segunda convocacdo
ou caso os Titulares de CRI deliberem pela liquidacdo do Patrimdnio Separado, o Regime Fiduciario
sera extinto, de forma que os Titulares de CRI deixarao de ser detentores dos CRI, ndao contardao mais
com a representacao do Agente Fiduciario, e passarao a ser titulares das Debéntures. Nesse caso, os
rendimentos oriundos das Debéntures, quando pagos diretamente aos Titulares de CRI, serdo
tributados conforme aliquotas aplicaveis para as aplicacdes de renda fixa, impactando de maneira
adversa os Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor
Risco de integraliza¢do dos CRI com dgio ou desdgio

Os CRI poderao ser colocados com agio ou desagio, a exclusivo critério do Coordenador Lider, no ato
de subscricdo dos CRI, sendo que, caso aplicavel, o agio ou desagio, conforme o caso, sera: (i) o
mesmo para todos os CRI de cada uma das séries integralizados em uma mesma data; e (ii) aplicado
em funcdo de condicoes objetivas de mercado, tais como: (a) auséncia ou excesso de demanda
satisfatoria de mercado pelos CRI nas respectivas taxas de remuneracao a serem fixadas conforme
Procedimento de Bookbuilding; (b) alteracao na taxa SELIC; (c) alteracdo na remuneracéo dos titulos
do tesouro nacional; (d) alteracdo no IPCA; (e) alteracdo material na curva de juros DI x pré,
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construida a partir dos precos de ajustes dos vencimentos do contrato futuro de taxa média de
depésitos interfinanceiros de um dia, negociados na B3, ou (f) alteracao material nas taxas indicativas
de negociacao de titulos de renda fixa (debéntures, CRIs, CRAs) divulgada pela ANBIMA. Na ocorréncia
do resgate antecipado dos CRI, o valor a ser recebido pelos Investidores podera nao ser suficiente
para reembolsar integralmente o investimento realizado, frustrando a expectativa de rentabilidade
do Investidor que motivou o pagamento do agio. Neste caso, nem o Patrimonio Separado, nem a
Emissora, disporao de outras fontes de recursos para satisfacao dos interesses dos Titulares de CRI, o
que podera resultar em prejuizos financeiros para os Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor.

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

Na presente data, o Agente Fiduciario atua como agente fiduciario em outras emissoes de certificados
de recebiveis imobiliarios da Emissora, conforme indicado no Anexo Xl do Termo de Securitizacdo.
Na hipdtese de ocorréncia de vencimento antecipado ou inadimplemento das obrigagdes assumidas
pela Emissora, no ambito da Emissao, e das obrigacdes assumidas pela Emissora, no ambito de suas
respectivas emissoes ali descritas, o Agente Fiduciario podera se encontrar em situacdao de conflito
quanto ao tratamento equitativo entre os Titulares de CRI e os titulares de certificados de recebiveis
imobiliarios da outra emissao da Emissora, o que pode afetar negativamente os Titulares de CRI e
eventualmente resultar em prejuizos financeiros para os Investidores.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor.
Riscos associados aos prestadores de servicos da Emissdao

A Emissora contrata prestadores de servicos terceirizados para a realizacao de atividades, como auditores,
agente fiduciario, agente de cobranca, dentre outros. Caso, conforme aplicavel, alguns destes prestadores
de servicos aumentem significantemente seus precos ou hao prestem servicos com a qualidade e agilidade
esperada pela Emissora, podera ser necessaria a substituicao do prestador de servico. Esta substituicao,
no entanto, podera nao ser bem-sucedida e afetar adversamente os resultados da Emissora, bem como
criar 6nus adicionais ao Patrimonio Separado. 39 A capacidade da Emissora de manter uma posicdo
competitiva e a prestacao de servicos de qualidade depende em larga escala dos servicos de sua alta
administracdo. Nesse sentido, a Emissora nao pode garantir que tera sucesso em atrair e manter pessoal
qualificado para integrar sua alta administracdo. Adicionalmente, eventual relacionamento entre a
Emissora, os prestadores de servicos e/ou sociedades integrantes de seus respectivos grupos economicos,
e/ou seus clientes, podem gerar um conflito de interesses, de forma a afetar adversamente a prestacao
de servicos de interesses dos Titulares de CRI, o que podera ocasionar prejuizos financeiros aos
Investidores. Por fim, a perda de pessoas qualificadas e a eventual incapacidade da Emissora de atrair e
manter uma equipe especializada, com conhecimento técnico na securitizagdo de recebiveis imobiliarios,
podera ter efeito adverso relevante sobre as atividades, situacdo financeira e resultados operacionais da
Emissora, afetando sua capacidade de gerar resultados, o que podera impactar suas atividades de
administracdo e gestao do Patrimonio Separado e afetar negativamente a capacidade da Emissora de
honrar as obrigacdes assumidas junto aos Titulares de CRI,. Por conseguinte, os Titulares de CRI poderao
incorrer em perdas financeiras.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor.
Restricdo de negociacdo até o encerramento da Oferta e cancelamento da Oferta

0O mercado secundario de certificados de recebiveis imobiliarios apresenta baixa liquidez e ndo ha
nenhuma garantia de que existira, no futuro, um mercado para negociacdo dos CRI que permita sua
alienacao pelos subscritores desses valores mobiliarios, caso decidam pelo desinvestimento. Assim, nao
ha qualquer garantia ou certeza de que o titular do CRI conseguira liquidar suas posicdes ou negociar
seus CRI no mercado secundario, tampouco pelo preco e no momento desejado, e, portanto, uma
eventual alienacao dos CRI podera causar prejuizos ao seu titular. Dessa forma, o investimento nos CRI
nao é adequado aos Investidores que necessitem de liquidez, sendo que o Investidor que subscrever ou
adquirir os CRI deve estar preparado para manter o investimento nos CRI até a respectiva data de
vencimento. O inicio da negociacdo na B3 dos CRI ocorrera subsequentemente a divulgacdo do Anlincio
de Encerramento, observado o disposto no artigo 54, §1°, inciso Ill, da Resolucao CVM 160. Nesse sentido,
cada Investidor devera considerar essa indisponibilidade de negociacao temporaria dos CRI no mercado
secundario como fator que podera afetar suas decisoes de investimento.

Adicionalmente, conforme melhor explicado abaixo, a negociacdo dos CRI somente podera ser
realizada entre Investidores Qualificados. A referida restricdo podera impactar adversamente a
liquidez dos CRI, o que pode impactar o valor de mercado dos CRI e gerar dificuldades na alienacao,
pelo investidor, dos CRI de sua titularidade. Nos termos do artigo 86, inciso lll, da Resolucao CVM 160,
os CRI poderao ser livremente negociados entre Investidores Qualificados ap6s o encerramento da
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Oferta. Nos termos do Oficio-Circular n° 10/2023/CVM/SRE, de 28 de setembro de 2023, os CRI
somente poderao ser negociadas no mercado secundario entre o publico em geral apds decorridos 6
(seis) meses contados da data de encerramento da Oferta, desde que observados os requisitos da
Resolucao CVM 160. Tais restricoes podem diminuir a liquidez dos CRI no mercado secundario. Nestas
hipoteses, o titular do CRI podera ter dificuldades em negociar os CRI, o que podera resultar em
prejuizos financeiros aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor.
4.2. Riscos relacionados a Devedora e ao setor de atuacdo da Devedora

OS FATORES DE RISCO ABAIXO FORAM ELABORADOS COM BASE NOS FATORES DE RISCO DA
DEVEDORA, DISPONIVEIS NA SECAO 4 DO FORMULARIO DE~REFERENCIA DA DEVEDORA, DATADO DE
18 DE SETEMBRO DE 2024, BEM COMO NAS INFORMACOES PUBLICAS DISPONIVEIS NA DATA DE
ELABORACAO DESTE PROSPECTO.

Auséncia de realizacdo de auditoria especifica sobre as informacbées da Devedora, seu
Formuldrio de Referéncia mais recente e suas demonstracoes financeiras, para fins de
realizagdo da Oferta e da Emissado.

Os Fatores de Risco aqui apresentados foram elaborados com base na Secao 4 do Formulario de
Referéncia da Devedora, datado de 18 de setembro de 2024, disponivel para consulta publica no sitio
eletronico da CVM (https://www.rad.cvm.gov.br/ENET/frmConsultaExternaCVM.aspx). As demais
informacoes relacionadas a Devedora, para fins de elaboracédo deste Prospecto e dos Documentos da
Operacao, foram obtidas por meio das informacdes pUblicas disponibilizadas pela Devedora em seu
Formulario de Referéncia, pagina da internet de relacionamento com investidores, demonstracoes
financeiras mais recentes, bem como demais informacdes pUblicas disponibilizadas pela Devedora.

Neste sentido, informa-se que nao foi realizada auditoria especifica quanto as informacoes relacionadas
a pela Devedora, seu Formulario de Referéncia ou suas demonstracdes financeiras mais recentes, de
modo que os Investidores deverao se atentar as demais caracteristicas da Oferta, bem como se valer de
seus conhecimentos e da cautela devida e necessaria para a realizacao de investimento nos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior.

O fato das lojas da Devedora serem espacos de grande circula¢do de pessoas, e/ou por terem
alguns servicos terceirizados, como é o caso da seguranca das lojas, pode gerar consequéncias
que fogem do controle, ou cuja reag¢do da administracdao das respectivas lojas seja insuficiente,
o que pode causar eventual responsabilidade civil e/ou obrigagdo de ressarcimento as vitimas,
aléem de danos graves materiais e a imagem das lojas da Devedora, além de causar eventual
responsabilidade civil e/ou obrigacdo de ressarcimento as vitimas.

As lojas da Devedora, por serem espac¢os de grande circulacdo de pessoas, e/ou por terem alguns
servicos terceirizados, como € o caso da seguranca das lojas, estdo sujeitas a uma série de incidentes
em suas dependéncias, que podem fugir do controle, ou cuja reacdo da administracao das respectivas
lojas seja insuficiente e, consequentemente, podem causar danos aos seus frequentadores, por
exemplo, ocorréncia de furto ou roubo de clientes ou funcionarios, escorregdes, queda de produtos
das prateleiras, acusacGes preconceituosas de empregados ou terceirizados da Devedora e,
consequentemente, podem causar danos aos seus consumidores, frequentadores e colaboradores.

No caso da ocorréncia de quaisquer incidentes causados por colaboradores e/ou terceirizados, seja por
acao ou omissdo, podem ocorrer lesdes ou morte de clientes e/ou funcionarios, que podem acarretar
sérios danos de imagem, bem como danos materiais, como em novembro de 2020, na loja Carrefour
localizada em Porto Alegre, onde ocorreu uma situacdo tragica - dois funcionarios de uma empresa
terceirizada contratada para realizar a seguranca da loja se envolveram em um ato de violéncia que causou
a morte de um cliente. O incidente foi filmado por testemunhas e divulgado em midias sociais e em rede
nacional e levou a Devedora a celebrar um Termo de Ajustamento de Conduta ("TAC") assumindo
compromissos relacionados a promocdo da igualdade racial e dos direitos humanos em geral, com
investimentos direcionados a conscientizacdo educacédo da sociedade em geral, inclusive no ambiente de
trabalho. O TAC, assinado em 11/06/2021 e homologado em 21/07/2021, estabeleceu uma série de
obrigacdes e investimentos que precisam ser concluidos em 3 anos, contados da assinatura. A obrigacao
relacionada a concessao de bolsas de estudo e permanéncia respeitara prazo de cada curso e o limite do
valor a ser investido A ocorréncia desses incidentes pode sujeitar a Devedora a imposicao de
responsabilidade civil e/ou criminal, obrigacdo do ressarcimento as vitimas ou pagamento de
indenizacdes, causando um efeito material adverso para seus negocios, além da assuncao de compromissos
decorrentes de tais eventos, o que podera impactar negativamente sua situacao econdmico-financeira e
sua capacidade de pagamento dos Créditos Imobiliarios e, consequentemente, dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior.
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As restricoes na oferta de disponibilidade de crédito aos consumidores no Brasil podem afetar
adversamente os volumes de vendas da Devedora.

As vendas parceladas sao um componente importante do resultado das operacdes das empresas de
varejo no Brasil, para produtos ndo-alimenticios. O aumento na taxa de desemprego, acrescido a altas
nas taxas de juros, pode resultar em restricobes maiores na disponibilidade de crédito aos
consumidores no Brasil. Em 2023, a taxa média de desemprego no Brasil foi de 7,8%, de acordo com
o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, ou o IBGE. Os volumes de vendas da Devedora e,
consequentemente, o resultado operacional da Devedora, podem ser afetados negativamente, se a
disponibilidade de crédito aos consumidores diminuir ou se as politicas implementadas pelo Governo
Federal restringirem ainda mais a concessao de crédito aos consumidores.

O Governo Federal, por meio do Conselho Monetario Nacional (ou CMN) e do Banco Central do Brasil,
periodicamente edita normas com o objetivo de regular a disponibilidade de crédito, a fim de reduzir
ou aumentar o consumo e, consequentemente, controlar a taxa de inflacdo. Essas normas incluem,
entre outras ferramentas (1) modificar os requisitos impostos aos depositos compulsorios incidentes
sobre empréstimos, depdsitos e outras transacdes; (2) regular o prazo maximo dos financiamentos; e
(3) impor limitacdes sobre o montante que pode ser financiado. Essas normas podem reduzir a
capacidade dos consumidores da Devedora de obter crédito nas instituicdes financeiras e, algumas
delas, podem afetar o mercado financeiro e de crédito por longos periodos. A Devedora ndo pode
garantir que, no futuro, o Governo Federal ndo adotara novas normas que reduzam o acesso dos
consumidores ao crédito nas instituicbes financeiras.

Reducdes na disponibilidade de crédito e politicas de crédito mais rigorosas adotadas pela Devedora
ou por outras empresas de cartdo de crédito podem afetar as suas vendas negativamente. Condicoes
econdmicas desfavoraveis no Brasil, ou condicées econdmicas desfavoraveis globais que impactem a
economia brasileira, podem reduzir significativamente os gastos dos consumidores e a renda
disponivel, particularmente em classes mais baixas, que tém relativamente menos acesso ao crédito
que classes mais altas, condicoes mais limitadas de refinanciamento de dividas e estdao mais
suscetiveis a aumentos da taxa de desemprego. Essas condicoes podem ter um efeito adverso
relevante sobre os negocios da Devedora, o que poderd impactar negativamente sua
situacdo econdbmico-financeira e sua capacidade de pagamento dos Créditos Imobiliarios e,
consequentemente, dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior.

O mercado da Devedora é altamente competitivo e as agbes estratégicas dos concorrentes
da Devedora podem enfraquecer a competitividade e afetar negativamente a rentabilidade da
Devedora.

A Devedora, juntamente a outros varejistas e atacadistas e instituicdes financeiras de crédito ao
consumidor, competem por capital, consumidores, colaboradores, produtos, servicos e outros
aspectos importantes do negdcio da Devedora. Na maioria dos segmentos de negdcios em a Devedora
atua, geralmente competem com uma série de grandes redes de atacado de entrega e atacado de
autosservico, varejistas brasileiros e multinacionais, bem como com pequenas empresas nacionais.

Esses concorrentes, alguns dos quais tém uma participacdo de mercado maior em determinadas
regioes geograficas, formatos de loja e/ou categorias de produtos, incluem varejistas tradicionais e
off-price, empresas de vendas por catalogo e e-commerce, empresas de vendas diretas,
supermercados e outras formas de comércio de varejo. Alteracbes de precos e outros termos
negociados, condicdes contratuais ou praticas desses concorrentes podem afetar de forma substancial
e adversa a Devedora.

Além disso, o aumento da concorréncia pode resultar na reducdo de margens brutas, num declinio do
capital de giro e perda de participacao de mercado, o que pode afetar de forma substancial e adversa
a Devedora. Adicionalmente, os concorrentes podem conseguir captar mais recursos do que a
Devedora para investir no desenvolvimento dos negodcios. Os concorrentes da Devedora podem ser
adquiridos por receber investimentos, ou firmar outros tipos de relacionamentos comerciais com
empresas maiores, bem estabelecidas e com uma boa situacao financeira. Ademais, a abertura de
novas lojas, proximas as lojas da Devedora, pelos concorrentes atuais ou por novos concorrentes da
Devedora, podem afetar a rentabilidade de cada uma das lojas da Devedora, o que pode reduzir o
fluxo de caixa e o lucro operacional da Devedora. A Devedora pode ser afetada, também,
substancialmente e negativamente na medida em que ndo conseguem competir com éxito com os
seus concorrentes.

As decisdes de compra dos consumidores sao afetadas por fatores que incluem o reconhecimento da
marca, qualidade e desempenho do produto, disponibilidade de crédito, preco e preferéncias
subjetivas dos consumidores. Alguns dos seus concorrentes podem ter investimentos em marketing
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substancialmente maiores que os da Devedora. Se as estratégias de marketing, propaganda e
promocoes da Devedora nao forem bem-sucedidas e se nao conseguirem oferecer novos produtos para
atender as demandas do mercado, a Devedora pode ser afetada de forma adversa. Se a Devedora nao
conseguir introduzir novos produtos em tempo habil, ou se os seus consumidores finais acreditarem
que os produtos dos seus concorrentes sao melhores, as vendas, rentabilidade e resultados
operacionais da Devedora poderdo ser afetados de forma negativa, o que podera impactar
negativamente sua situacao econdmico-financeira e sua capacidade de pagamento dos Créditos
Imobiliarios e, consequentemente, dos CRI.

Além disso, os consumidores estao cada vez mais aderindo a compras on-line e através de aplicativos
de smartphones. Como resultado, uma parcela maior dos gastos totais do consumidor com varejistas
e atacadistas pode ocorrer on-line e por meio de aplicativos de smartphones. Se a Devedora nao
conseguir manter ou aumentar a sua posicao no mercado por meio da integracao da plataforma de e-
commerce e presenca fisica de varejo, as vendas liquidas e o desempenho financeiro da Devedora
poderao ser afetados negativamente. Além disso, uma maior concentracao de vendas de varejo e
atacado no comércio on-line e movel pode resultar na reducao do movimento nas lojas fisicas. As
condicoes no mercado de vendas on-line também podem mudar rapidamente e significativamente
como resultado de avancos tecnologicos. Novas startups e grandes concorrentes que estao fazendo
investimentos significativos em e-commerce podem criar tecnologias e plataformas de e-commerce
semelhantes ou superiores a da Devedora, que serao problematicas tanto para as operacdes de e-
commerce quanto para as operacdes nas lojas fisicas da Devedora, o que podera impactar
negativamente sua situacdo econdomico-financeira e sua capacidade de pagamento dos Créditos
Imobiliarios e, consequentemente, dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior.

O mercado de varejo é sensivel a quedas no poder de compra dos consumidores e a ciclos
economicos desfavoraveis.

Historicamente o mercado de varejo sofreu periodos de desaceleracdo econémica, gracas a queda dos
gastos dos consumidores. O sucesso das operagdes da Devedora na maioria dos segmentos de negdcios
em que atuam depende de varios fatores relacionados as despesas e a renda dos consumidores,
incluindo as condicdes comerciais gerais, taxas de juros, inflacdo, disponibilidade de crédito ao
consumidor, tributagcdo, confianca do consumidor em condi¢ées econdmicas futuras, niveis de
emprego e salario.

Desde 2014, o Brasil tem sofrido com a desaceleracdo economica. Depois de ter encolhido um total
de 6,9% em 2015 e 2016, o produto interno bruto do Brasil, ou o PIB, cresceu a uma taxa de apenas
1,0% em 2017 e fechou 2018 com um crescimento também de apenas 1,1%. Em 2019 cresceu a
uma taxa baixa, de 1,1%, em 2020 encolheu um total de 4,1%, em 2021 cresceu 4,6% e, em 2022
cresceu 2,9%.

Os resultados operacionais da Devedora e as condicdes financeiras tém sido e continuardo sendo
afetados pela taxa de crescimento do PIB brasileiro. A Devedora nao pode garantir que o PIB
aumentara ou permanecera estavel. A evolucao da economia brasileira pode afetar as taxas de
crescimento do Brasil e, consequentemente, o resultado operacional da Devedora, o que podera
impactar negativamente sua situacao econdmico-financeira e sua capacidade de pagamento dos
Créditos Imobiliarios e, consequentemente, dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior.

O negocio da Devedora depende de marcas altamente reconhecidas. A Devedora pode ndo
conseguir manter e melhorar o reconhecimento de suas marcas ou a Devedora pode receber
avaliacoes desfavordveis de consumidores, bem como podem ser alvo de publicidade negativa,
o que poderia afetar adversamente suas marcas.

A Devedora acredita que o sucesso do negocio depende de suas marcas Atacadao, Carrefour, Carrefour
Bairro, Express, Banco Carrefour, Drogarias Carrefour, Carrefour.com, Carrefour Market, Carrefour
Postos, Maxxi e Hipermercado Big, Todo Dia, Sam’s Club, entre outras. Manter e melhorar o
reconhecimento dessas marcas é fundamental para manter e expandir a sua base de consumidores,
fornecedores e vendedores do seu marketplace e isso dependera, em grande parte, da sua capacidade
de continuar proporcionando a melhor experiéncia de compra aos consumidores, através de um
ambiente agradavel em todos os pontos de venda, precos competitivos, grande variedade e alta
qualidade dos produtos e servicos que oferecem, inclusive dos produtos Marca Propria, além da
variedade e conveniéncia das opcdes de entrega de seus produtos. Se a Devedora ndo conseguir
cumprir as questoes acima descritas, seus negocios e resultados financeiros podem ser adversamente
afetados, o que podera impactar negativamente o pagamento dos Créditos Imobiliarios e,
consequentemente, dos CRI.
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Reclamacgoes de consumidores ou publicidade negativa dos produtos que a Devedora vende, dos precos
que a Devedor cobra ou do atendimento que a Devedora presta em suas lojas, tanto por meio dos seus
colaboradores ou através de terceiros, pode reduzir a confianca e afetar adversamente a percepcao
dos consumidores em relacao a Devedora, gerando, assim, impactos negativos para o negdcio da
Devedora. Além disso, alguns dos produtos que a Devedora vende, sejam do seu estoque proprio ou
do estoque de terceiros (marketplace), podem expor a Devedora a reclamacdes decorrentes de danos
pessoais, envolvendo, em alguns casos, doencas ou morte, podendo exigir recalls ou outras acoes.
Para manter um bom relacionamento com os consumidores, a Devedora precisa treinar e gerenciar
adequadamente os colaboradores que trabalham em suas lojas e que estdao em contato diario com os
seus consumidores. A Devedora deve também ter uma equipe de atendimento ao consumidor pronta
para resolver irregularidades e conflitos de forma eficiente e rapida. Um atendimento ao consumidor
eficaz exige investimentos significativos nos colaboradores da Devedora, em programas de
desenvolvimento e em infraestrutura de tecnologia, para propiciar a equipe de atendimento as
ferramentas necessarias para bem desempenhar as suas funcdes. A incapacidade de gerenciamento
ou treinamento de seus representantes de atendimento ao consumidor pode comprometer a
capacidade da Devedora de lidar com reclamacoes de maneira eficaz. Se a Devedora nao administrar
de maneira eficaz as reclamacdes, sua reputacao e o seu negocio poderao ser afetados, assim como
a confianca que tém de seus consumidores.

A publicidade e cobertura da midia geralmente exercem uma influéncia significativa sobre o
comportamento e acoes dos consumidores. Se a Devedora for alvo de publicidade negativa, que possa
fazer com que seus consumidores mudem seus habitos de compras, seja em relacado as lojas da
Devedora, seja em relacao aos produtos que a Devedora vende, inclusive como resultado de recall de
tais produtos ou de escandalos relacionados ao manuseio, preparacao ou armazenamento de produtos
alimenticios nas lojas da Devedora, os mesmos poderem sofrer um efeito adverso relevante, o que
podera impactar negativamente sua situacdo econémico-financeira e sua capacidade de pagamento
dos Créditos Imobiliarios e, consequentemente, dos CRI.

Novas tecnologias, tais como midias sociais, sdo cada vez mais usadas para a divulgacao de produtos
e servicos. O uso de midias sociais requer uma atencao especifica, bem como um conjunto de
diretrizes de gerenciamento e monitoramento que a Devedora pode nao conseguir desenvolver e
implementar de forma eficaz. Publicacdes ou comentarios negativos sobre a Devedora, seus negocios,
operacoes, Diretores ou membros do Conselho de Administracao em qualquer rede social podem
prejudicar gravemente a reputacao da Devedora. Além disso, os colaboradores e representantes da
Devedora poderao usar ferramentas de midia social e tecnologias moveis de forma inadequada, o que
podera causar prejuizos, inclusive com a divulgacdo de informacdes confidenciais. Eventual
publicidade negativa que prejudique significativamente a reputacao de uma ou mais das marcas da
Devedora podera ter um efeito negativo sobre o valor de todas as suas marcas, o que podera impactar
adversamente suas vendas, o que podera impactar negativamente sua situacdo econémico-financeira
e sua capacidade de pagamento dos Créditos Imobiliarios e, consequentemente, dos CRI.

Além disso, a Devedora atualmente é controlada por Carrefour S.A. e pelo Carrefour Nederland B.V.
("CNBV"), que detém algumas das marcas que a Devedora usa em seus negocios e atividades no Brasil,
tais como as marcas “Carrefour”. Dada a estreita relagao societaria da Devedora com o Carrefour S.A.
e o uso pela Devedora, e por outras empresas do grupo econémico da Devedora, de marcas que sao
amplamente conhecidas e reconhecidas no Brasil, qualquer publicidade negativa ou comentarios
negativos com relacao ao Carrefour S.A. e/ou outras empresas controladas, ou coligadas ao Carrefour
S.A., no mundo todo, podera ter um efeito adverso em uma ou mais marcas Carrefour que a Devedora
usa em seus negocios e atividades no Brasil, podendo ocasionar, assim, um efeito adverso no valor de
tais marcas e, consequentemente, em seus resultados operacionais. Adicionalmente, qualquer evento
social, politico ou econdmico negativo relativo a Franca, pais onde o Carrefour S.A. foi fundado e que
€ normalmente associado, no Brasil, a marca Carrefour, podera ter um efetivo adverso em uma ou
mais marcas Carrefour que sao utilizadas pela Devedora em suas atividades no Brasil, podendo afetar
adversamente o valor de tais marcas e, consequentemente, seus resultados operacionais, podendo
impactar negativamente sua capacidade de pagamento dos Créditos Imobiliarios e,
consequentemente, dos CRI.

Além disso, o Walmart US, um dos acionistas indiretos da Devedora, por meio da Brazil Holdings S.C.S,
detém algumas das marcas que a Devedora usa em seus negocios e atividades no Brasil, tais como as
marcas "Sam’s Club” e "Member’s Mark” ("Marcas Sam’s Club”). Dada a relacdo com o Walmart US e o
uso pela Devedora e por outras empresas do grupo de marcas que sao amplamente conhecidas e
reconhecidas no Brasil, qualquer publicidade negativa ou comentarios negativos com relacao ao
Walmart US e/ou outras empresas controladas ou coligadas, ao Walmart US no mundo todo podera
ter um efeito adverso nas Marcas Sam’s Club que a Devedora usa em seus negdcios e atividades no
Brasil, podendo ocasionar, assim, um efeito adverso no valor de tais marcas e, consequentemente,
nos resultados operacionais da Devedora. Adicionalmente, qualquer evento social, politico ou
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econdmico negativo, relativo aos Estados Unidos da América, pais onde o Walmart US foi fundado e
que é normalmente associado, no Brasil, as Marcas Sam’s Club, podera ter um efetivo adverso nas
Marcas Sam’s Club que a Devedora utiliza em suas atividades no Brasil, podendo afetar adversamente
o valor de tais marcas e, consequentemente, seus resultados operacionais. Finalmente, a Devedora
ndo pode garantir que o Walmart US renovara referidos contratos. Para mais informacoes a esse
respeito, vide os Fatores de Risco "A Devedora pode perder o direito de utilizar as Marcas Sam’s Club
e operar o "Sam’s Club Brazil Business".

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior.

Noticias envolvendo o grupo econémico da Devedora podem gerar impactos que fogem do
controle da Devedora, em especial impacto reputacional, financeiro e/ou operacional a
Devedora e suas atividades.

A utilizacao das midias sociais e a facilidade de disseminacdo de informacdes em uma sociedade
modernizada, poderdo se tornar facilitadores para a veiculacao de noticias acerca das atividades da
Devedora e de seu grupo econdomico, bem como das decisdes e posicionamentos tomados por seus
respectivos diretores, membros do Conselho de Administracao, membros do Conselho Fiscal e demais
representantes da Devedora, do Carrefour S.A. e/ou de outras empresas pertencentes ao seu grupo
econdmico. Neste sentido, eventuais novas noticias, manifestacdes e/ou posicionamento da
Devedora, do Carrefour S.A., das outras empresas do grupo econémico da Devedora, bem como seus
respectivos representantes, poderao ser recepcionadas de maneira negativa pelos consumidores e/ou
fornecedores da Devedora, o que podera gerar um impacto em sua situacdo financeira e/ou
operacional, causando impacto adverso e relevante em sua capacidade de adimplir com as obrigacoes
decorrentes da Oferta e dos CRI.

No dia 20 de novembro de 2024, o CEO mundial do Carrefour, Alexandre Bompard, fez uso da internet
para informar que nao manteria relagdes comerciais com o Brasil, para o comércio de proteina animal,
fazendo alusao a suposta incompatibilidade com as normas de qualidade exigidas pelo governo
francés. Tal situacdo gerou desconforto generalizado entre os brasileiros, em especial aqueles
pertencentes ao agronegdcio, o que culminou em uma onda negativa em represalia ao grupo
Carrefour. Diante da iminéncia de um boicote nacional a rede Carrefour, Alexandre encaminhou carta
de desculpas ao Ministério da Agricultura e Pecuaria retificar a comunicacao feita pelo Carrefour
Franca. Nestes cenarios, eventuais novas manifestacées da Devedora, do Carrefour S.A., empresas do
seu grupo econdmico e/ou de seus representantes, poderdao gerar situacao adversa e que podera
causar impacto na capacidade da Devedora em adimplir com as obrigacées decorrentes da Oferta e
dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média.
4.3. Fatores de risco do Fli
Riscos ambientais

Os Imoveis, bem como demais imdveis que integram ou venham a integrar a carteira do Fll (incluindo
seus proprietarios e locatarios) podem estar sujeitos a riscos decorrentes de: (i) legislacao,
regulamentacao e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de licenciamento
ambiental e/ou autorizacao ambiental para operacao de suas atividades e outras atividades correlatas
(como, por exemplo, estacao de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicacdes, geracao de
energia, entre outras), uso de recursos hidricos por meio de pocos artesianos saneamento, manuseio
de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressao
de vegetacao e descarte de residuos sélidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminacao de
solo e aguas subterraneas, bem como eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai
advindas, com possiveis riscos a imagem dos Fundos e dos imdveis que podem compor o portfélio do
FlI; (iii) ocorréncia de problemas ambientais, que pode acarretar a perda de valor dos Imdveis e/ou a
imposicao de penalidades administrativas, civis e penais ao Fll; e (iv) consequéncias indiretas da
regulamentacao ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissao a restricoes legislativas relativas
a questoes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construcdes, restricoes a metragem e
detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos e seus
resultados na rentabilidade ou no valor de mercado imoéveis e/ou dos titulos detidos pelo Fll pode
afetar negativamente o patrimonio do Fll, o que podera prejudicar o seu rendimento e sua capacidade
de pagamento dos valores por eles devidos no ambito do Contrato de Cessao e, consequentemente, o
fluxo dos CRI, bem como afetar negativamente a alienacao fiduciaria dos Imoéveis.

Adicionalmente, na hipotese de violacdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licencas,
outorgas e autorizacdes eventualmente podem ser aplicadas sancées administrativas, tais como
multas, indenizacGes, interdicao e/ou embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de
licencas e revogacao de autorizacdes, sem prejuizo da responsabilidade civil e das sancdes criminais

41



GESTORA

g
:
B

(inclusive seus administradores), afetando negativamente o patrimoénio do Fll, impactando a sua
capacidade de pagamento, o que podera prejudicar o eventual pagamento dos valores por eles devidos
no ambito do Contrato de Cessao e, consequentemente, o fluxo dos CRI.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas
regras mais rigorosas ou buscar interpretacées mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que
podem obrigar os locatarios ou proprietarios de imoveis a gastarem recursos adicionais na adequacao
ambiental, inclusive obtencao de licencas ambientais para instalacoes e equipamentos de que nao
necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda,
atrasar de maneira significativa a emissdao ou renovacao das licencas e autorizacdes necessarias para
o desenvolvimento dos negodcios dos proprietarios e dos locatarios, gerando, consequentemente,
efeitos adversos em seus negocios. Ainda, em funcdo de exigéncias dos orgaos competentes, pode
haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteragdées em tais imoveis cujo custo podera ser
imputado ao Fll. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patriménio do Fll, a
rentabilidade o que podera prejudicar a sua capacidade de pagamento dos valores por eles devidos
no ambito do Contrato de Cessao e, consequentemente, o fluxo dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior.
Risco de desapropriacdo

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacao, parcial ou total, do(s) imével(is) de propriedade do
Fll, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de necessidade publica,
utilidade publica ou interesse social. Neste caso, tal desapropriacao podera gerar um impacto adverso
em sua capacidade de adimplir com as obrigacoes decorrentes da Oferta e dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior.
Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis que comporédo o patrimonio do FlI,
os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao da capacidade de pagamento da companhia
seguradora contratada, nos termos da apolice exigida, bem como as indenizacdes a serem pagas pelas
seguradoras poderao ser insuficientes para a reparacao do dano sofrido, observadas as condicoes
gerais das apolices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis ndo segurados,
o administrador do Fll podera nao recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro significativo
nao segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados
operacionais e na condicao financeira do Fll, bem como em sua capacidade de adimplir com as
obrigacdes decorrentes da Oferta e dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior.
Risco de Crédito

Os cotistas do Fll farao jus ao recebimento de rendimentos que lhes serao pagos a partir da percepcao
pelo FIl dos valores que lhe forem pagos pelos locatarios ou adquirentes dos imoveis e/ou outros
ativos, a titulo de locacdo ou compra e venda de tais imdveis. Assim, por todo tempo em que os
referidos imdveis estiverem locados, o FIl estara exposto aos riscos de crédito dos locatarios.
Da mesma forma, em caso de alienacao dos imdveis, o Fll estara sujeito ao risco de crédito dos
adquirentes. Nestes casos, os riscos inerentes aos imodveis do Fll poderdao, em determinado grau,
gerar impacto a sua capacidade de adimplemento das obrigacoes decorrentes da Oferta e dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Média.
Risco tributario

ALein®. 9.779, de 19 de janeiro de 1999, estabelece que os Fundos de Investimento Imobiliario devem
distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o
regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano. Ainda de acordo com a mesma lei, o fundo que aplicar recursos em
empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou socio, cotista que
detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25%
(vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fll, sujeitam-se a tributacao aplicavel as pessoas
juridicas, para fins de incidéncia da tributacdo corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa
Juridica - “IRPJ”, Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido - “CSLL”, Contribuicao ao Programa de
Integracao Social - “Contribuicao ao PIS” e Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social -
“COFINS”). Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo FIl em aplicacdes financeiras de renda
fixa sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis
as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado com o retido na fonte pelo Fll quando da
distribuicao de rendimentos e ganhos de capital aos cotistas. Os rendimentos auferidos pelo Fll,
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quando distribuidos aos cotistas sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda na fonte a aliquota de
20% (vinte por cento). Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos cotistas na alienacao ou no
resgate das cotas quando da extincdo do Fll sujeitam-se ao Imposto de Renda a aliquota de
20% (vinte por cento).

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Menor.
Riscos Relacionados a Fatores Macroeconémicos, Politica Governamental e Globalizacdo

O FIl desenvolve suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da
politica econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém
na economia realizando relevantes mudancas em suas politicas. As medidas do Governo Brasileiro
para controlar a inflacdo e implementar as politicas econdomica e monetaria tém envolvido, no passado
recente, alteracoes nas taxas de juros, desvalorizacao da moeda, controle de cambio, aumento das
tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condicées macroeconomicas,
tém impactado significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adocao de medidas
que possam resultar na flutuacao da moeda, indexacao da economia, instabilidade de precos,
elevacao de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negocios, as
condicdes financeiras, os resultados operacionais do Fll e a consequente distribuicao de rendimentos
aos seus cotistas. Impactos negativos na economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da
moeda e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos
podem influenciar nos resultados do Fll, sua capacidade de adimplir com as obrigaces decorrentes
da Oferta, do Contrato de Cessdo e/ou da alienacéo fiduciaria dos Imdveis.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Menor.

Riscos imobiliario

0 preco dos imoveis € afetado por condicdes econdmicas nacionais e internacionais e por fatores
exogenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e orgdos reguladores dos
mercados, moratorias e alteracdes da politica monetaria, o que pode causar perdas ao Fll. A reducao
do poder aquisitivo da populacdo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos imoveis,
afetando os ativos do Fll, o que podera prejudicar o seu rendimento e sua capacidade de pagamento

dos valores devidos no ambito do Contrato de Cessao e, consequentemente, o fluxo de pagamento
dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Menor.
Riscos de Liquidez

Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, sendo uma
modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os fundos de
investimento imobiliario sdo constituidos sempre na forma de condominios fechados, nao sendo
admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas cotas. Dessa forma, os cotistas poderao
enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario, mesmo admitindo
para estas a negociacao no mercado de bolsa ou de balcao organizado. Desse modo, o investidor que
adquirir as cotas do Fll devera estar consciente de que o investimento no Fll consiste em investimento
de longo prazo. Nestes casos, os riscos inerentes ao Fll poderao, em determinado grau, gerar impacto
a sua capacidade de adimplemento das obrigacdes decorrentes da Oferta e dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor.
Risco de alteragoes tributdrias e mudancas na legislacdo

Embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo do mencionado diploma
legal, nao existindo perspectivas de mudancas, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto
de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da
criacdo de novos tributos, interpretacao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou
a revogacao de isencdes vigentes, sujeitando o Fll ou seus cotistas a novos recolhimentos nao previstos
inicialmente, o que podera gerar um impacto adverso em sua capacidade de adimplir com as
obrigacoes decorrentes da Oferta e dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor.
Riscos relativos a aquisi¢cdo dos Iméveis

Os imoveis poderado estar gravados com onus reais, desde que sua aquisicao pelo Fll seja suficiente
para retirada do gravame. Nao obstante, apds a aquisicdo e enquanto os instrumentos de compra e
venda nao tiverem sido registrados em nome do Fll, existe a possibilidade destes imoéveis serem
onerados para satisfacao de dividas contraidas pelos antigos proprietarios em eventual execucao
proposta por seus eventuais credores, caso 0s mesmos nao possuam outros bens para garantir o
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pagamento de tais dividas, o que dificultaria a transmissdo da propriedade dos imdveis para o FlI,
bem como impactara de maneira adversa a sua capacidade de adimplir com as obrigacdes decorrentes
da Oferta e dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor.
4.4, Fatores de risco macroeconémicos

Acontecimentos geopoliticos, econémicos e sociais e a percep¢do de riscos em outros paises,
sobretudo nos Estados Unidos, China, Unido Europeia e Rissia, podem prejudicar o prego de
mercado dos valores mobilidrios de emissores brasileiros

0 valor de mercado de valores mobiliarios de emissao de emissores brasileiros pode ser influenciado,
em diferentes graus, pelas condicdes geopoliticas mundiais, incluindo disputas envolvendo paises
como os Estados Unidos, China, Unido Europeia e Rissia, bem como paises de mercados emergentes.
A reacdo dos investidores a acontecimentos envolvendo estes paises pode resultar em um efeito
adverso no preco de mercado dos titulos e valores mobiliarios de emissdo de emissores brasileiros.
Em fevereiro de 2022, o presidente da Russia, Vladimir Putin, anunciou o inicio de uma operacao
militar especial na regiao de Donbas, no leste da Ucrania, o que desencadeou em um conflito armado
entre estes paises. Desde entao, outros paises da Europa e os Estados Unidos da América passaram a
formalizar sancées com viés econdmico e diplomatico contra a Rissia, incluindo, mas nao se
limitando, a exclusdo de determinados bancos russos do sistema de transferéncias financeiras
internacionais, o Swift, ao congelamento de parte das reservas econdmicas internacionais do Banco
Central da Russia mantidas no exterior, a proibicdo de importacéo, pelos Estados Unidos, de petroleo,
gas natural e carvao da Russia e ao fechamento do espaco aéreo para aeronaves de companhias aéreas
russas em alguns paises da Europa e nos Estados Unidos. Essas sancdes impactaram e poderdo
continuar a impactar adversamente e de forma relevante a economia russa e, como consequéncia, a
economia dos outros paises que mantém relacdes comerciais com a Russia (incluindo o Brasil). Toda
essa tensdo provocada pelo conflito na Ucrania ja desencadeou um processo inflacionario sobre
commodities (principalmente sobre o petrdleo), que podera impactar de forma relevante os negocios
e a capacidade de pagamento de sociedades do mundo inteiro, incluindo da Emissora e da Devedora,
aumentando, portanto, o risco de as obrigacdes de pagamento decorrente da Oferta nao serem
cumpridas. Neste mesmo sentido, em 07 de outubro de 2023, o grupo sunita palestino “Hamas”
realizou um ataque contra cidades israelenses a partir da Faixa de Gaza. O ataque comecou pela
manha com foguetes lancados da Faixa de Gaza controlada pelo Hamas contra Israel. Israel comecou
a conduzir ataques retaliatorios antes de declarar formalmente guerra ao Hamas um dia depois. O
conflito em Israel traz como risco, por exemplo, uma nova alta nos precos dos combustiveis e do gas,
e, caso ocorra simultaneamente a possivel valorizacdo do dolar, esses aumentos causariam ainda mais
pressao inflacionaria e a disrupcao da cadeia produtiva, o que poderia dificultar a retomada
econdmica brasileira, sendo que outros impactos dos recentes acontecimentos ainda nao podem ser
previstos. Por fim, diante da invasdao afloram-se as animosidades nao apenas entre os paises
diretamente envolvidos, mas em muitas outras nacdes indiretamente interessadas na questao,
trazendo um cenario de elevada incerteza para a economia. Os negocios, situacao financeira, ou
resultados da Devedora e das Fiadoras podem ser adversa e materialmente afetados por esses riscos,
0 que poderia afetar sua capacidade de cumprimento das obrigacoes relativas aos CRI. Esses fatores
também podem afetar de maneira adversa a condicao financeira ou os resultados operacionais da
Emissora. Em suma, todo o cenario de incerteza sobre a duracao dos conflitos citados, bem como das
sancOes econdmicas impostas aos paises envolvidos, afeta a economia e o mercado de capitais global,
podendo impactar adversamente a economia brasileira e o mercado de capitais brasileiro, podendo
ocasionar uma reducao ou falta de liquidez para os CRI, bem como afetar os resultados financeiros da
Devedora e/ou das Fiadoras, conforme o caso.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Menor.

Alteragées na politica monetaria e nas taxas de juros O Governo Federal, por meio do Comité
de Politica Monetdria - COPOM, estabelece as diretrizes da politica monetdria e define a taxa
de juros brasileira.

A politica monetaria brasileira possui como funcao controlar a oferta de moeda no pais e as taxas de
juros de curto prazo, sendo, muitas vezes, influenciada por fatores externos ao controle do Governo
Federal, tais como os movimentos dos mercados de capitais internacionais e as politicas monetarias
dos paises desenvolvidos, principalmente dos Estados Unidos. Historicamente, a politica monetaria
brasileira tem sido instavel, havendo grande variacdo nas taxas definidas. Em caso de elevacao
acentuada das taxas de juros, a economia podera entrar em recessao, ja que, com a alta das taxas
de juros basicas, o custo do capital se eleva e os investimentos se retraem, o que pode causar a
reducao da taxa de crescimento da economia, afetando adversamente a producao de bens no Brasil,
0 consumo, a quantidade de empregos, a renda dos trabalhadores e, consequentemente, os negocios
da Emissora, da Devedora e/ou das Fiadoras, conforme o caso. Em caso de reducao acentuada das
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taxas de juros, podera ocorrer elevacao da inflacdo, reduzindo os investimentos em estoque de capital
e a taxa de crescimento da economia, bem como trazendo efeitos adversos ao pais, podendo,
inclusive, afetar as atividades da Devedora, das Fiadoras e/ou da Emissora, conforme o caso. Nesse
caso, o fluxo de pagamentos dos CRI seria negativamente afetado, causando perdas financeiras aos
Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior
A instabilidade cambial

Em decorréncia de diversas pressoes, a moeda brasileira tem sofrido forte oscilacdo com relacao ao
Dolar e outras moedas fortes ao longo das ultimas quatro décadas. Durante todo esse periodo, o
Governo Federal implementou diversos planos econémicos e utilizou diversas politicas cambiais,
incluindo desvalorizacdes repentinas, minidesvalorizacdes periodicas (durante as quais a frequéncia
dos ajustes variou de diaria a mensal), sistemas de mercado de cambio flutuante, controles cambiais
e mercado de cambio duplo. De tempos em tempos, houve flutuacées significativas da taxa de cambio
entre o Real e o Dolar e outras moedas. Nao se pode assegurar que a desvalorizacdo ou a valorizacao
do Real frente ao Délar e outras moedas ndo tera um efeito adverso nas atividades da Emissora, da
Devedora. As desvalorizacdes do Real podem afetar de modo negativo a economia brasileira como um
todo, bem como os resultados da Emissora, da Devedora e/ou das Fiadoras, conforme o caso, podendo
impactar o desempenho financeiro, o preco de mercado dos CRI de forma negativa, além de restringir
0 acesso aos mercados financeiros internacionais e determinar intervencoes governamentais, inclusive
por meio de politicas recessivas. Por outro lado, a valorizacdo do Real frente ao Ddlar pode levar a
deterioracdao das contas correntes do pais e da balanca de pagamentos, bem como a um
enfraquecimento no crescimento do produto interno bruto gerado pela exportacao, o que também
pode impactar o desempenho financeiro da Devedora e da Emissora. Nesse caso, o fluxo de
pagamentos dos CRI seria negativamente afetado, causando perdas financeiras aos Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Média
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5. CRONOGRAMA

Cronograma das etapas da oferta, destacando no minimo:

(a) as datas previstas para o inicio e o término da oferta, a possibilidade de sua suspensdo ou a
sua prorrogacao, conforme o caso, ou, ainda, na hipétese de ndo serem conhecidas, a forma como
serdao anunciadas tais datas, bem como a forma como sera dada divulgagdo a quaisquer anuncios
relacionados a oferta;

A Oferta seguira o cronograma tentativo abaixo:

Data de realizagao/
data prevista @®

Evento" ‘

Protocolo na CVM do requerimento de registro automatico da Oferta
1.  Divulgacao do Aviso ao Mercado 27/11/2024
Disponibilizacao do Prospecto Preliminar

Inicio das Apresentacdes de Roadshow 29/11/2024

4.  Inicio do Periodo de Aceitacdo da Oferta 04/12/2024
Divulgacao do Comunicado ao Mercado

Disponibilizacdo deste novo Prospecto Preliminar e nova Lamina da Oferta 05/12/2024
Inicio do Periodo de Desisténcia 06/12/2024
Encerramento do Periodo de Desisténcia 12/12/2024
5.  Encerramento do Periodo de Aceitacao da Oferta 15/12/2024
6. Procedimento de Bookbuilding 16/12/2024
7. Registro da Oferta pela CVM 17/12/2024
Divulgacao do Anlncio de Inicio
8. Inicio da Oferta 17/12/2024
Disponibilizacao do Prospecto
9. Liquidacao dos CRI 18/12/2024
10. Divulgacdo do Anlincio de Encerramento 15/06/2025

m Todas as datas futuras previstas sdo meramente indicativas e estao sujeitas a alteracdes, suspensdes, antecipacdes ou prorrogacoes a
critério da Emissora, da Devedora e do Coordenador Lider. Qualquer modificacdo no cronograma da distribuicdo devera ser comunicada
pela Emissora e pelo Coordenador Lider ao mercado e a CVM. Ainda, caso ocorram alteracbes das circunstancias, revogacao ou
modificacdo da Oferta, tal cronograma podera ser alterado.

@ Quaisquer comunicados ou anuncios relativos a Oferta serdo disponibilizados na rede mundial de computadores da Emissora, do
Coordenador Lider, da CVM e da B3, nos termos previstos no artigo 13 da Resolucdo CVM 160.

Em 05 de dezembro de 2024 foi divulgado comunicado ao mercado (“Comunicado ao Mercado”) os
seguintes fatos relacionados a Oferta:

Conforme previsto no Prospecto Preliminar divulgado em 27 de novembro de 2024, a S&P Global
Ratings Brasil realizou a classificacao de risco preliminar da Emissdo, tendo-lhe atribuido nota de
classificacao de risco preliminar “brAAA(sf)”, em sua escala nacional.

Em funcao da atribuicao do rating acima, o Prospecto Preliminar foi redivulgado de modo a prever a
simula supramencionada.

Adicionalmente, a Emissora e o Coordenador Lider comunicaram a realizacao das seguintes alteracoes
nos termos e condicoes da Oferta:

o Alteracao da redacao da Clausula 4.1.3 do Contrato de Cessédo e seu correspondente no Termo
de Securitizacdo de modo a reiterar e esclarecer o entendimento de que, em regra, na hipotese
da ocorréncia de qualquer dos Eventos de Recompra Compulséria, a Recompra Compulsoria
devera ser realizada apenas em relacao aos Créditos Imobiliarios que venham a ser afetados,
pela respectiva proporcao dos Créditos Imobiliarios em questao, devidamente atualizado pelo
IPCA/IBGE incidente desde esta data até a data da efetiva Recompra Compulséria, salvo os
casos expressos indicados nos Documentos da Operacao.

o A alteracao do prazo indicado no Contrato de Cessao para lavratura das Escrituras de Alienacao
Fiduciaria passando esse a se encerrar em até 2 (dois) Dias Uteis contados da: (i) lavratura das
respectivas Escrituras Definitivas (conforme definido no Prospecto Preliminar); ou (ii) data em
que for divulgado o resultado do Procedimento de Bookbuilding dos CRI (conforme definido no
Prospecto Preliminar), o que ocorrer por ultimo.
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o Alteracao do modelo de Escrituras de Alienacao Fiduciaria de modo a refletir as alteracoes
acima indicadas.

o Atualizacao da curva de amortizacao dos CRI descrita nos Documentos da Operacao com a
consequente alteracdo da duration do papel, passando a vigorar na forma dos itens 2.3 e 2.6
deste novo Prospecto Preliminar.

o A inclusao de informacdes financeiras adicionais da Devedora na secao “18.9. Material
Publicitdrio da Devedora” do Prospecto Preliminar.

o Atualizacao da tabela de custos da Oferta indicada no item “14.2. Demonstrativo do custo da
distribuicdo, discriminando: (a) a porcentagem em relacdo ao prec¢o unitdrio de subscricdo; (b)
a comissd@o de coordenacdo; (c) a comissdo de distribuicdGo; (d) a comissGo de garantia de
subscricdo; (e) outras comissées (especificar); (f) o custo unitdrio de distribuicdGo; (g) as
despesas decorrentes do registro de distribuicdo; e (h) outros custos relacionados” em
consonancia com as alteracoes realizadas acima e com os custos mais atualizados da operacao.

Em virtude das alteracées promovidas acima, o Prospecto Preliminar da Oferta e a “Ldmina da Oferta
Publica de Distribuicdo dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios, em Série Unica, da 230°
(ducentésima trigésima) Emissdo da Virgo Companhia de Securitizacdo Lastreados em Créditos
Imobilidrios cedidos pelo Annecy 59 Fundo de Investimento Imobilidrio de Responsabilidade Limitada”
divulgados em 27 de novembro de 2024 foram redisponibilizados e os Documentos da Operacao foram,
conforme aplicavel, aditados, refletindo, ao longo dos respectivos documentos, as alteracdes acima
descritas e alterando o cronograma da Oferta de modo prever a veiculacao do Comunicado ao
Mercado.

Em razao da modificacdo da Oferta, nos termos do artigo 69, paragrafo 1° da Resolugcdao CVM 160,
(i) o Coordenador Lider e/ou Participante Especial devera comunicar diretamente ao Investidor
que tenha formalizado sua intencado de investimento junto a tal Coordenador ou Participante
Especial a respeito da modificacdao informada nos termos deste Comunicado ao Mercado; e (ii) os
Investidores que ja apresentaram sua intencdao de investimento até a presente data poderédo
desistir da sua respectiva intencao de investimento no “Periodo de Desisténcia” compreendido
entre os dias 06 de dezembro de 2024, inclusive, e 12 de dezembro de 2024, inclusive, devendo,
para tanto, informar sua decisdo até as 16:00 horas do dia 12 de dezembro de 2024, ao
Coordenador Lider e/ou Participante Especial que tenha recebido sua respectiva intencdo de
investimento (por meio de correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de
comunicacao passivel de comprovacao), presumindo-se a aceitacdo no caso de siléncio dos
Investidores que ja tiverem aderido a Oferta até a presente data.

O COORDENADOR LiDER REITERA A RECOMENDAGAO DE LEITURA ATENTA DA VERSAO ATUALIZADA
DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, DA LAMINA DA OFERTA, DO TERMO DE SECURITIZAGCAO E DO
FORMULARIO DE REFERENCIA DA EMISSORA, ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL AS
RESPECTIVAS SECOES DE “FATORES DE RISCO”.

Nos termos do artigo 13 da Resolucao CVM 160, as divulgacdes das informacoes requeridas pela CVM,
devem ser feitas com destaque e sem restricoes de acesso na pagina da rede mundial de
computadores: (i) da Emissora; (ii) do Coordenador Lider; (iii) da B3; e (iv) da CVM. Adicionalmente,
a critério do Coordenador Lider, da Emissora e do Fundo, a divulgacao da Oferta podera ser feita em
quaisquer outros meios que entenderem necessarios para atender os fins da Oferta, observados os
termos da regulamentacao da CVM, inclusive a Resolucao CVM 160 (“Meios de Divulgacao”).

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

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO, MODIFICACAO OU REVOGAGCAO DA OFERTA,
O CRONOGRAMA ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMAGOES SOBRE OS EFEITOS DE
EVENTUAL MODIFICACAO DA OFERTA, VEJA O ITEM 7.3 DA SECAO “7. RESTRICOES A DIREITO DE
INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA”, DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.
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(b) os prazos, condicoes e forma para; (i) manifestacbes de aceitacdo dos investidores
interessados e de revogacao da aceitacao, (ii) subscricao, integralizacao e entrega de respectivos
certificados, conforme o caso; (iii) distribuicdo junto ao publico investidor em geral; (iv) posterior
alienacao dos valores mobiliarios adquiridos pelos coordenadores em decorréncia da prestacao
de garantia; (v) devolucao e reembolso aos investidores, se for o caso; e (vi) quaisquer outras
datas relativas a oferta publica de interesse para os investidores ou ao mercado em geral.

Os CRI serao objeto de oferta publica de distribuicao, sob o rito de registro automatico, nos termos
da Resolucao CVM 160, sob o regime de garantia firme de colocacao com relacao ao Valor Total da
Oferta, correspondente a R$384.000.000,00 (trezentos e oitenta e quatro milhdes de reais), com a
intermediacdo do Coordenador Lider, nos termos do Contrato de Distribuicdo, observado o
procedimento previsto no artigo 49 da Resolucao CVM 160 e no Contrato de Distribuicao
("Plano de Distribuicdo”), ndao havendo qualquer limitacdo em relacao a quantidade de investidores
acessados pelo Coordenador Lider, sendo possivel, ainda, a subscricdo ou aquisicdo dos CRI por
qualquer numero de investidores, respeitado o publico-alvo indicado abaixo. Os termos e condicdes
do Plano de Distribuicao seguem descritos abaixo.

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

A Oferta nao contara com esforcos de colocacao no exterior.

Nos termos do artigo 59 da Resolucdo CVM 160, o periodo de distribuicdo somente tera inicio apds:
(i) a obtencao do registro da Oferta pela CVM; (ii) a divulgacao do Anuncio de Inicio da Oferta, nos
termos do artigo 13 da Resolucao CVM 160, nos Meios de Divulgacao; e (iii) a disponibilizacao do
Prospecto Definitivo aos Investidores, nos Meios de Divulgacao.

Publico-Alvo: A Oferta sera destinada a Investidores Qualificados.

Oferta a Mercado: Nos termos do artigo 57 da Resolucao CVM 160, o Coordenador Lider realizara
esforcos de venda dos CRI a partir da data de divulgacao do aviso ao mercado da Oferta
(“Aviso ao Mercado”), nos Meios de Divulgacao, e da disponibilizacdao do Prospecto Preliminar aos
Investidores, nos Meios de Divulgacao ("Oferta a Mercado”).

Apds a divulgacdo do Aviso ao Mercado e a disponibilizacdo do Prospecto Preliminar, poderao, nos
termos do artigo 12 da Resolucao CVM 160, ser realizadas apresentacoes para potenciais investidores
(roadshow e/ou one on ones) ("Apresentacdes para Potenciais Investidores”), conforme determinado
pelo Coordenador Lider em comum acordo com a Emissora e a Cedente.

Os materiais publicitarios eventualmente utilizados serdo encaminhados & CVM em até 1 (um) Dia Util
contado da sua utilizagcdo, nos termos do artigo 12, paragrafo 6°, da Resolucdo CVM 160. Os
documentos de suporte as Apresentacdes para Potenciais Investidores deverdo ser disponibilizados
nos Meios de Divulgacdo em até 1 (um) Dia Util contado da sua utilizacéo.

Intencao de Investimento. A intencao de investimento enviada/formalizada pelo Investidor constitui
ato de aceitacao dos termos e condicées da Oferta e tem carater irrevogavel, exceto (i) em caso de
divergéncia relevante entre as informacdes constantes do Prospecto Preliminar e do Prospecto
Definitivo que altere substancialmente o risco assumido pelo Investidor ou a sua decisao de
investimento, ou (ii) nas hipoteses de suspensdo, modificacdo e cancelamento da Oferta previstas no
Prospecto, nos termos da Resolucao CVM 160.

A intencdo de investimento devera: (i) conter as condi¢des de integralizacao e subscricao dos CRI;
(ii) possibilitar a identificacao da condicao de Investidor como Pessoa Vinculada; (iii) incluir
declaracao de que o Investidor obteve exemplar do Prospecto e da Lamina da Oferta; e (iv) nos casos
em que haja modificacao de Oferta, cientificar, com destaque, que a Oferta original foi alterada e
incluir declaracao assinada pelo subscritor de que tem conhecimento das novas condicoes da Oferta.

Os Investidores que manifestarem interesse na subscricao dos CRI por meio do envio/formalizacao da
intencao de investimento e que tiverem suas intencoes alocadas, estarao dispensados da apresentacao
do boletim de subscricao, sendo certo que a intencao de investimento preenchida pelo Investidor
passara a ser o documento de aceitacao de que trata o artigo 9° da Resolucao CVM 160.

As intencdes de investimento enviadas/formalizadas pelos Investidores deverao ser mantidas pelo
Coordenador Lider a disposicao da CVM.
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O COORDENADOR LIDER RECOMENDA AOS INVESTIDORES QUE (I) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS
TERMOS E CONDIGOES ESTIPULADOS NA INTENGAO DE INVESTIMENTO, EM ESPECIAL OS
PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDAGAO DA OFERTA E AS INFORMAGOES CONSTANTES NO
PROSPECTO E NA LAMINA DA OFERTA, ESPECIALMENTE NA SECAO "FATORES DE RISCO", QUE
TRATA, DENTRE OUTROS, SOBRE OS RISCOS AOS QUAIS A OFERTA ESTA EXPOSTA; E (ll) ENTREM
EM CONTATO COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE
ENVIAR/FORMALIZAR A SUA INTENGAO DE INVESTIMENTO, PARA VERIFICAR OS PROCEDIMENTOS
ADOTADOS PELA RESPECTIVA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA PARA CADASTRO DO
INVESTIDOR E EFETIVAGAO DA RESERVA, INCLUINDO, SEM LIMITACAO, PRAZOS ESTABELECIDOS
PARA A ENVIO/FORMALIZAGAO DA REFERIDA INTENGAO E EVENTUAL NECESSIDADE DE DEPOSITO
PREVIO DO INVESTIMENTO PRETENDIDO.

Cada Investidor interessado em participar da Oferta devera assumir a obrigacdo de verificar se esta
cumprindo com os requisitos para participar da Oferta (em especial, seu enquadramento como Investidor
Qualificado nos termos da Resolucao CVM 30), para, entdo, apresentar suas intencdes de investimento.

O Coordenador Lider 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 a 5.4 e 5.4.2 acima e, se aplicavel, ser assinado por qualquer meio admitido
por lei, inclusive eletronicamente, nos termos do artigo 9° da Resolucao CVM 160.

Até o final do Dia Util imediatamente anterior a data de divulgacdo do An(incio de Inicio, serdo informados
ao Investidor, pela Instituicao Participante da Oferta que recebeu sua intencao de investimento, por meio
de seu respectivo endereco eletronico, ou, na sua auséncia, por telefone ou outro meio previamente
acordado entre as partes: (i) a quantidade de CRI alocada ao Investidor; (ii) a primeira Data de
Integralizacdo; e (iii) a taxa final da Remuneracao definida no Procedimento de Bookbuilding.

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

Os CRI serao subscritos no mercado primario e integralizados pelo Preco de Integralizacdo, em moeda
corrente nacional de acordo com os procedimentos da B3. Os CRI serdo integralizados a vista, no ato
da subscricao, sendo integralizados (i) na primeira data de integralizacdo dos CRI
(“Data de Integralizagdo”), pelo Valor Nominal Unitario; e (ii) para as demais integralizacées, pelo
Valor Nominal Unitario Atualizado, acrescido da Remuneracao, calculada pro rata temporis, desde a
primeira Data de Integralizacao ou da Data de Pagamento da Remuneracao imediatamente anterior
até a data de sua efetiva integralizacdo (“Prego de Integralizagdo”). Os CRI poderdo ser colocados
com agio ou desagio, a exclusivo critério do Coordenador Lider, no ato de subscricao dos CRI, sendo
que, caso aplicavel, o agio ou desagio, conforme o caso, sera: (i) o mesmo para todos os CRI de cada
uma das séries integralizados em uma mesma data; e (ii) aplicado em funcao de condicdes objetivas
de mercado, tais como: (a) auséncia ou excesso de demanda satisfatdria de mercado pelos CRI nas
respectivas taxas de remuneracao a serem fixadas conforme Procedimento de Bookbuilding;
(b) alteracdo na taxa SELIC; (c) alteracdo na remuneracdo dos titulos do tesouro nacional;
(d) alteracao no IPCA; (e) alteracao material na curva de juros DI x pré, construida a partir dos precos
de ajustes dos vencimentos do contrato futuro de taxa média de depdsitos interfinanceiros de um dia,
negociados na B3, ou (f) alteracdo material nas taxas indicativas de negociacdo de titulos de renda
fixa (debéntures, CRIs, CRAs) divulgada pela ANBIMA.

Pessoas Vinculadas: Nos termos do artigo 56 da Resolucao CVM 160, podera ser aceita a participacao
de Investidores que sejam Pessoas Vinculadas (conforme abaixo definido).

Sao consideradas "Pessoas Vinculadas" os Investidores que sejam: (i) nos termos do artigo 2°, inciso
XVI, da Resolucao CVM 160 controladores, diretos ou indiretos, ou administradores do Coordenador
Lider, do Cedente, da Emissora, bem como seus cOnjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° grau, sociedades por eles controladas direta ou indiretamente; e
(i) quando atuando na Oferta, nos termos do artigo 2°, inciso Xll, da Resolucao da CVM n° 35, de
26 de maio de 2021, conforme em vigor: (a) administradores, funcionarios, operadores e demais
prepostos do Coordenador Lider que desempenhem atividades de intermediacdao ou de suporte
operacional; (b) assessores de investimento que prestem servicos ao Coordenador Lider; (c) demais
profissionais que mantenham, com o Coordenador Lider, contrato de prestacdo de servicos
diretamente relacionados a atividade de intermediacdo ou de suporte operacional; (d) pessoas
naturais que sejam, direta ou indiretamente, controladoras ou participem do controle societario do
Coordenador Lider; (e) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo Coordenador Lider ou
por pessoas a ele vinculadas; (f) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas
nas alineas "a" a "d"; e (g) clubes e fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas
vinculadas, salvo se geridos discricionariamente por terceiros nao vinculados.
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Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade de CRI inicialmente
ofertada (sem considerar os CRI emitidos em decorréncia do eventual exercicio da Opcao do Lote
Adicional), ndo sera permitida a colocacdo de CRI junto aos Investidores que sejam Pessoas
Vinculadas, sendo suas intencées de investimento automaticamente canceladas, observadas as
excecoes previstas no paragrafo 1° do artigo 56 da Resolucdo CVM 160.

Nos termos do artigo 56, paragrafo 1°, da Resolucao CVYM 160, a vedacao de colocacao as Pessoas
Vinculadas disposta acima, nao se aplica: (i) as instituicdes financeiras contratadas como formadores
de mercado; (ii) aos gestores de recursos e demais entidades ou individuos sujeitos a regulamentacao
que exija a aplicacdo minima de recursos em fundos de investimento para fins da realizacao de
investimentos por determinado tipo de investidor, exclusivamente até o montante necessario para
que a respectiva regra de aplicacdo minima de recursos seja observada; e (iii) aos casos em que,
considerando o cancelamento previsto acima, na auséncia de colocacao para as Pessoas Vinculadas,
a demanda remanescente fique inferior a quantidade de CRI inicialmente ofertada (sem considerar
os CRI emitidos em decorréncia do eventual exercicio da Opcao Lote Adicional). Nesta hipotese, a
colocacado dos CRI perante Pessoas Vinculadas sera permitida, porém limitada ao necessario para
perfazer a quantidade de CRI inicialmente ofertada, desde que preservada a colocacao integral junto
a pessoas nao vinculadas dos CRI por elas demandados.

Caso nao seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) dos CRI inicialmente
ofertados (sem considerar os CRI emitidos em decorréncia do eventual exercicio da Opcao do Lote
Adicional), ndo havera limitacdo para participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta.

O COORDENADOR LIDER ALERTA QUE OS INVESTIDORES DEVEM ESTAR CIENTES DE QUE A
PARTICIPACAO DE INVESTIDORES QUE SEJAM PESSOAS VINCULADAS NO PROCEDIMENTO DE
BOOKBUILDING PODERA IMPACTAR ADVERSAMENTE A FORMAGAO DAS TAXAS FINAIS DA
REMUNERACAO E QUE, CASO SEJA PERMITIDA A COLOCAGAO PERANTE PESSOAS VINCULADAS, NOS
TERMOS ACIMA PREVISTOS, O INVESTIMENTO NOS CRI POR INVESTIDORES QUE SEJAM PESSOAS
VINCULADAS PODERA REDUZIR A LIQUIDEZ DOS CRI NO MERCADO SECUNDARIO.

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

Critério de Colocacao: Caso, na data do Procedimento de Bookbuilding, seja verificado que o total de
CRI objeto das intencdes de investimento admitidas pelo Coordenador Lider no ambito da Oferta
excedeu o Valor Total da Oferta, havera rateio a ser operacionalizado pelo Coordenador Lider, sendo
atendidas as intencdes de investimento que indicaram as menores taxas, adicionando-se as intencoes
de investimento que indicaram taxas superiores até atingir a taxa definida no Procedimento de
Bookbuilding, sendo que todas as intencoes de investimento admitidas que indicaram a taxa definida
no Procedimento de Bookbuilding serao rateadas entre os Investidores proporcionalmente ao
montante de CRI indicado nas respectivas intencoes de investimento, independentemente de quando
foi recebido a intencdes de investimento, sendo desconsideradas quaisquer fracdes dos CRI, conforme
estabelecido no Contrato de Distribuicao.

O resultado da colocacdo acima sera informado a cada Investidor, pela respectiva instituicao
participante, apos o término do Procedimento de Bookbuilding, por endereco eletronico ou telefone
indicado na intencdo de investimento ou por qualquer outro meio previamente acordado entre
as partes.

Distribuicdo Parcial: Nao sera permitida a distribuicdo parcial dos CRI, tendo em vista que os CRI
ofertados serao colocados sob regime de garantia firme de colocacao, nos termos descritos no
Contrato de Distribuicao.

Prazo Maximo de Distribuicdo: A subscricao ou aquisicido dos CRI objeto da distribuicdo deve ser
realizada no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, contado da data de divulgacdo do AnUncio
de Inicio, nos termos do artigo 48 da Resolucao CVM 160.

Encerramento da Oferta: Apds encerramento do prazo estipulado para a Oferta ou a distribuicao da
totalidade dos CRI, sera divulgado o resultado da Oferta por meio do Anlncio de Encerramento.

Para fins do item 5 do Anexo K da Resolucdo CVM 160, caso o Coordenador Lider eventualmente:
(i) venha a subscrever e integralizar os CRI em razao do exercicio da Garantia Firme; e (ii) tenha
interesse em vender tais CRIl, a revenda podera ser feita ap6s a divulgacdo do Anincio de
Encerramento, e pelo preco a ser apurado de acordo com as condicdes de mercado verificadas a
época. A revenda dos CRI, podendo considerar eventual agio ou desagio, nos termos do artigo 86 da
Resolucdao CVM 160, devera observar as restricdes previstas na regulamentacao aplicavel.
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6. COMPOSICAO DO CAPITAL SOCIAL E CAPITALIZAGAO DA
SECURITIZADORA REGISTRADA EM CATEGORIA S2

6.1. Capital social atual (incluindo identificacdo e as respectivas participa¢ées acionarias dos
acionistas que detenham mais de 5% (cinco por cento) do capital social, por participacao total e
por espécie e classe)

O capital social da Emissora, nesta data, € de RS 35.536.642,00 (trinta e cinco milhdes, quinhentos e
trinta e seis mil, seiscentos e quarenta e dois reais) totalmente subscrito e integralizado, dividido em
35.536.642 (trinta e cinco milhdes, quinhentos e trinta e seis mil, seiscentos e quarenta e duas) acées
ordinarias, sendo que a Virgo Holding S.A. é titular de 100% das acoes de emissao da Emissora.

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

Nao aplicavel, tendo em vista que foi constituido, no ambito da presente Emissdao, Regime Fiduciario
sobre os CRI.
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7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA

7.1. Descricao de eventuais restricdes a transferéncia dos valores mobiliarios

Os CRI adquiridos no ambito da Oferta somente poderao ser negociados no mercado secundario, nos
termos do artigo 86, inciso I, da Resolucdo CVM 160, junto (i) a Investidores Qualificados, no Dia Util
imediatamente subsequente a divulgacao do Anlncio de Encerramento; (ii) ao publico investidor em
geral, apos decorridos 6 (seis) meses da data de encerramento da Oferta, e desde que atendidos os
demais requisitos estabelecidos na regulamentacao pertinentes.

7.2. Declaracdo em destaque da inadequacao do investimento, caso aplicavel, especificando os
tipos de investidores para os quais o investimento é considerado inadequado

O INVESTIMENTO EM CRI NAO E ADEQUADO AOS INVESTIDORES QUE: (I) NECESSITEM DE LIQUIDEZ
COM RELACAO AOS TITULOS ADQUIRIDOS, UMA VEZ QUE A NEGOCIAGAO DE CERTIFICADOS DE
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS NO MERCADO SECUNDARIO BRASILEIRO E RESTRITA; E/OU (ll) NAO
ESTEJAM DISPOSTOS A CORRER RISCO DE CREDITO RELACIONADO AO SETOR IMOBILIARIO; E/OU
(11) NAO ESTEJAM DISPOSTOS A CORRER RISCO DE CREDITO CORPORATIVO DA DEVEDORA E DO SEU
SETOR DE ATUAGAO.

O INVESTIDOR DEVERA LER ATENTAMENTE A SECAO "FATORES DE RISCO" DESTE PROSPECTO, E OS
ITENS 4.1 E 4.2. DO FORMULARIO DE REFERENCIA DA SECURITIZADORA E DO FORMULARIO DE
REFERENCIA DO ATACADAO, CONFORME APLICAVEL, OS QUAIS CONTEM A DESCRIGAO DE CERTOS
RISCOS QUE PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO EM CRI, ANTES DA TOMADA
DE DECISAO DE INVESTIMENTO.

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

Caso a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 67 e 69 da Resolucao CVM 160, (a) a modificacao
devera ser divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgacao
da Oferta; (b) o Coordenador Lider devera se acautelar e se certificar, no momento do recebimento
das intencoes de investimento, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e de que
tem conhecimento das novas condicdes; e (c) os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverao
ser imediatamente comunicados, diretamente, por correio eletronico, correspondéncia fisica ou
qualquer forma de comunicacao passivel de comprovacao, a respeito da modificacdo efetuada, para
que confirmem, até o 5° (quinto) Dia Util subsequente a data em que foram diretamente comunicados
por escrito sobre a modificacao da Oferta, o interesse em revogar sua aceitacao a Oferta, presumindo-
se, na falta de manifestacao, o interesse do Investidor em nao revogar sua aceitacao. Se o Investidor
revogar sua aceitacao e este ja tiver efetuado o pagamento do Preco de Integralizacao, referido valor
sera devolvido sem juros ou correcdo monetaria, sem reembolso e com deducao dos valores relativos
aos tributos e encargos incidentes, se existentes ("Critérios de Restituicao”), no prazo de 5 (cinco)
Dias Uteis contados da data da respectiva revogacao.

Caso (i) seja verificada divergéncia entre as informacgdes constantes no Prospecto Preliminar e no
Prospecto Definitivo que altere substancialmente o risco assumido pelo Investidor ou a sua decisao de
investimento; ou (ii) a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolucao CVM 160, a
suspensao ou o cancelamento deverao ser divulgados imediatamente através de meios ao menos iguais
aos utilizados para a divulgacdo da Oferta, bem como o Investidor que ja tiver aderido a Oferta devera
ser diretamente comunicado, por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer forma de
comunicacao passivel de comprovacao, a respeito e podera revogar sua aceitacao a Oferta, devendo,
para tanto, informar sua decisao a Instituicao Participante da Oferta com quem tenha realizado sua
intencdo de investimento (a) até o 5° (quinto) Dia Util subsequente a data de disponibilizacdo do
Prospecto Definitivo, no caso do item (i) acima; ou (b) até o 5° (quinto) Dia Util subsequente a data em
que foi diretamente comunicado por escrito sobre a suspensao da Oferta, no caso do item (ii) acima,
presumindo-se, na falta da manifestacao, o interesse do Investidor em nao revogar sua aceitacao.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolucao CVM 160; (ii) a Oferta
seja revogada, nos termos dos artigos 67 e 69 da Resolucao CVM 160; ou (iii) o Contrato de Distribuicao
seja resilido, todas as intencdes de investimento serdo canceladas e o Coordenador Lider comunicara
tal evento aos Investidores, o que podera ocorrer, inclusive, mediante divulgacdo de aviso ao
mercado. Se o investidor ja tiver efetuado o pagamento do Preco de Integralizacao, referido valor
sera devolvido de acordo com os Critérios de Restituicdo, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados
da data da comunicacao do cancelamento ou revogacao da Oferta.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA

8.1. Eventuais condicdes a que a oferta publica esteja submetida

0 periodo de distribuicdao somente tera inicio apos observar cumulativamente as seguintes condicoes:
(i) obtencao do registro da Oferta pela CVM; e (ii) divulgacao do Anuncio de Inicio e do Prospecto
Definitivo nos Meios de Divulgacdo. A Oferta a Mercado é irrevogavel, exceto nos casos de ocorréncia
de qualquer das hipoteses de resilicao do Contrato de Distribuicdo, nos termos la previstos.

O cumprimento, por parte do Coordenador Lider, de todos os deveres e obrigacdes assumidos no
Contrato de Distribuicdo esta condicionado ao atendimento cumulativo das Condicdes Precedentes,
previstas na Clausula 3.1 do Contrato de Distribuicdo e na secdo “14. Contrato de distribuicdo de
valores mobilidrios” deste Prospecto, conforme pagina 86 deste Prospecto, observado o disposto no
Contrato de Distribuicao e no item 14.1.1 da secao 14 deste Prospecto.

8.2. Eventual destinacao da oferta publica ou partes da oferta publica a investidores especificos
e a descricao destes investidores

A Oferta é destinada exclusivamente a Investidores Qualificados.

8.3. Autorizagdes societarias necessarias a emissao ou distribuicdo dos certificados, identificando
os orgdos deliberativos responsaveis e as respectivas reuniées em que foi aprovada a operacao

A Emissao e a Oferta foram devidamente aprovadas de acordo com as deliberacées tomadas pelos
conselheiros da Emissora, reunidos em Reuniao de Conselho de Administracao da Emissora, realizada
em 12 de junho de 2024, registrada na JUCESP sob n° 257.215/24-4 e publicada na CVM através do
sistema Fundos.NET e Empresas.NET, nos temos do art. 2° da Resolucao CVM n°® 166 de setembro de
2022, na qual foi aprovada, por unanimidade de votos: (i) o limite global pré-aprovado de novas
emissoes de Certificados de Recebiveis ou outros titulos e valores mobiliarios, cujo pagamento seja
primariamente condicionado ao recebimento de recursos dos direitos creditorios e dos demais bens,
direitos e garantias que o lastreiam, com regime fiduciario e patrimonio separado, nos termos do
art. 29 da Resolucdo 160, até a realizacdo de outra deliberacdo sobre o assunto, desde que nao
ultrapasse o limite global pré-aprovado de RS 160.000.000.000,00 (cento e sessenta bilhdes de reais)
(if) a autorizagao para distribuicdo dos referidos Certificados de Recebiveis ou outros titulos e valores
mobiliarios por meio de oferta plblica, no volume e na forma previstos pela regulamentacao
aplicavel; (iii) o tratamento a ser dado no caso de ndo haver a distribuicao total dos valores mobiliarios
previstos para a oferta pUblica ou a captacgao integral do montante previsto para a oferta publica e,
(iv) autorizacao para a pratica de todo e qualquer ato necessario a efetivacao da deliberacao prevista
nos itens anteriores (“RCA Securitizadora”).

As Alienacdes Fiduciarias de Iméveis foram formalizadas com base nos documentos constitutivos do
Cedente (“Aprovacao Societaria do Cedente”).

8.4. Regime de distribuicao

Sujeito aos termos e condicdes do Contrato de Distribuicao, a distribuicao publica da Oferta ocorrera
em regime de garantia firme para o Valor Total da Emissao, na Data de Emissao dos CRI, desde que
satisfeitas as condicoes previstas no Contrato de Distribuicao (“Garantia Firme”), sendo certo que a
distribuicdo publica dos CRI oriundos de eventual exercicio da Opcao de Lote Adicional sera conduzida
pelo Coordenador Lider sob regime de melhores esforcos de colocagao.

8.5. Dinamica de coleta de intencées de investimento e determinacdo do preco ou taxa

O Coordenador Lider organizarda o Procedimento de Bookbuilding para coleta de intencdes de
investimento, com recebimento de reservas do Coordenador Lider, nos termos dos artigos 61 e 62 da
Resolucao CVM 160, bem como nos termos do Contrato de Distribuicao, por meio do qual o
Coordenador Lider verificara a demanda do mercado pelos CRI, de modo a definir: (i) a quantidade e
o volume final da emissao dos CRI; e (ii) as taxas finais para a remuneracao dos CRI, sendo certo que
o resultado do Procedimento de Bookbuilding sera refletido por meio de aditamento a Escritura de
Emissdo de CCl e ao Termo de Securitizacdo, sem a necessidade de nova aprovacao societaria pelo
Cedente, pela Emissora e/ou de Assembleia Especial dos Titulares de CRI.

No ambito da coleta de intencdes de investimento, deverdao ser observados os seguintes
procedimentos:
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(i) o Investidor, inclusive aquele considerado Pessoa Vinculada, podera enviar sua intencao de
investimento, na forma de reserva, a uma das Instituicoes Participantes da Oferta, durante o
periodo de reserva indicado neste Prospecto ("Periodo de Reserva"), sendo certo que (a) o
prazo de recebimento de reservas para subscricao sera devidamente divulgado na Lamina e
somente sera admitido apos o inicio da Oferta a Mercado; e (b) o Prospecto Preliminar devera
estar disponivel nos Meios de Divulgacdo, pelo menos, 5 (cinco) Dias Uteis antes do inicio do
Periodo de Reserva;

(ii)  narespectiva intencdo de investimento, o Investidor devera indicar, sob pena de cancelamento
da sua intencao de investimento: (a) uma taxa minima para a Remuneracao dos CRI, desde que
nado seja superior a Taxa Teto, como condicao para sua aceitacao a Oferta; (b) a quantidade de
CRI que deseja subscrever; e (c) sua condicao de Pessoa Vinculada, se este for o caso;

(iii) findo o Periodo de Reserva, os Participantes Especiais consolidarao todas as intencoes de
investimento que tenham recebido e as encaminharao ja consolidadas ao Coordenador Lider;

(iv) os Investidores também poderdo apresentar intencdes de investimento, na forma de carta
proposta (a ser disponibilizada pelo Coordenador Lider), ao Coordenador Lider, na data de
realizacao do Procedimento de Bookbuilding;

(v) no Procedimento de Bookbuilding, o Coordenador Lider consolidara todas as intencdes de
investimento que tiver recebido, inclusive as efetuadas pelos Investidores, nos termos do item
(iv) acima;

(vi) para a apuracao das taxas finais da Remuneracao, serao atendidas as intencoes de investimento
que indicarem as menores taxas, adicionando-se as intencdes de investimento que indicarem
taxas imediatamente superiores (observada a Taxa Teto), até que seja atingido o Valor Total
da Oferta;

(vii) caso o percentual apurado para a taxa aplicavel a Remuneracao dos CRI seja inferior a taxa
minima apontada na intencao de investimento como condicionante de participacdo na Oferta,
nos termos acima previstos, a referida intencao de investimento sera cancelada pela Instituicdao
Participante da Oferta | que a tenha recebido; e

(viii) os critérios objetivos adotados no Procedimento de Bookbuilding para a fixagao das taxas finais
da Remuneracao consistirao: (a) no estabelecimento de Taxa-Teto, a qual sera divulgada ao
mercado no Prospecto Preliminar; (b) no ambito do processo de coleta de intencdes de
investimento, os Investidores poderao indicar nas intencoes de investimento uma taxa minima
para a Remuneracao dos CRI, desde que nao seja superior a Taxa-Teto em questdo, como
condicao para sua aceitacdo a Oferta, sob pena de cancelamento da intencao de investimento;
e (c) para apuracao da taxa final sera observado o procedimento descrito acima.

Para fins de esclarecimento, nos termos do artigo 61, paragrafo 3°, da Resolucao CVM 160, todas as
intencées de investimentos enviadas serao levadas em consideracdo no procedimento de
determinacgéo da taxa final da Remuneragao, uma vez que o publico-alvo é composto exclusivamente
por Investidores Qualificados.

O resultado do Procedimento de Bookbuilding sera divulgado em até 1 (um) Dia Util apés a
definicdo por meio de comunicado ao mercado nos Meios de Divulgacdo, nos termos do artigo 61,
§4° da Resolucao CVM 160.

A PARTICIPACAO DE INVESTIDORES QUE SEJAM CONSIDERADOS PESSOAS VINCULADAS NO
PROCEDIMENTO DE BOOKBUILDING PODE AFETAR ADVERSAMENTE A LIQUIDEZ DOS CRI. PARA
MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NO
PROCEDIMENTO DE BOOKBUILDING, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO”, DESTE PROSPECTO
PRELIMINAR.

8.6. Formador de mercado

Nos termos do inciso Il do artigo 4° das Regras e Procedimentos da Ofertas Publicas da ANBIMA, em
vigor, o Coordenador Lider recomendou a Emissora e ao Fll a contratacdo de instituicao integrante do
sistema de distribuicao de valores mobiliarios para realizacdo da atividade de formador de mercado
para os valores mobiliarios da Emissao, sendo que: (i) a contratacao de formador de mercado tem por
finalidade (a) a realizacao de operacoes destinadas a fomentar a liquidez dos CRI por meio da inclusao
de ordens firmes de compra e venda dos CRI nas plataformas administradas pela B3, na forma e
conforme as disposicoes de regulamentos da CVM e B3 aplicaveis; e (b) proporcionar um preco de
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referéncia para a negociacao de tais valores mobiliarios; e (ii) o formador de mercado, se contratado,
devera desempenhar suas atividades dentro dos principios éticos e da mais elevada probidade, tudo
de acordo com as regras e instrucées pertinentes. Nao obstante a referida recomendacao, nao foi
contratado formador de mercado.

8.7. Fundo de liquidez e estabilizacao, se houver

Nao sera: (i) constituido fundo de sustentacdo de liquidez; (ii) firmado contrato de garantia de
liquidez para os CRI; ou (iii) firmado contrato de estabilizacdo de precos dos CRI no ambito da Oferta.

8.8. Requisitos ou exigéncias minimas de investimento, caso existam

0 valor minimo a ser subscrito por cada Investidor no contexto da Oferta, que sera de 1 (um) CRI,
totalizando a importancia de R$1.000,00 (mil reais), na Data de Emissao dos CRI.
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9. INFORMACOES SOBRE A ESTRUTURA DA OPERAGAO

9.1. Possibilidade de os direitos creditoérios cedidos serem acrescidos, removidos ou substituidos,
com indicacao das condi¢cdes em que tais eventos podem ocorrer e dos efeitos que podem ter
sobre os fluxos de pagamentos aos titulares dos valores mobiliarios ofertados

Caso o registro de determinada Escritura Definitiva perante o Cartdrio de Registro de Imoveis
competente nao seja concluido dentro de 39 (trinta e nove) meses contados da respectiva data de
fechamento, conforme definida no Contrato Master, nos termos do artigo 18, paragrafo 3° da
Resolucao CVM 60, o Cedente podera, a seu exclusivo critério e a qualquer tempo, substituir parte ou
a totalidade dos Créditos Imobiliarios por novos créditos imobiliarios oriundos de novos contratos
locacao celebrados com a Devedora, desde atendam os requisitos abaixo indicados
(“Substituicao dos Créditos Imobiliarios”):

(i) nao seja alterada, para menor, a Remuneracao dos Titulares de CRI;

(ii)  nao seja alterado o montante total dos Créditos Imobiliarios vinculados a Emissao;
(iii) nao seja postergada a data de vencimento dos CRI;

(iv) nao estar em curso qualquer hipotese de Evento de Recompra Compulsoria.

Em caso de Substituicdo dos Créditos Imobiliarios, a Emissora devera, sem a necessidade de
deliberacao dos Titulares de CRI:

(i) em até 15 (quinze) dias da data da Substituicdo dos Créditos Imobiliarios aditar o Termo de
Securitizacdo, de forma a vincular os novos direitos creditorios adquiridos a Emissao; e

(i) em até 15 (quinze) dias da data da Substituicao dos Créditos Imobiliarios, formalizar a cessao
dos novos direitos creditdrios mediante celebracdo de aditamento ao Contrato de Cessao,
o qual devera ser protocolado e registrado nos termos da Clausula 13.1 abaixo.

Adicionalmente, o Cedente devera enviar notificacao para a Securitizadora, em até 2 (dois) dias antes
da data da Substituicao dos Créditos Imobiliarios, nos termos do Anexo VI do Contrato de Cessao, para
informa-la de sua decisao pela Substituicdo dos Créditos Imobiliarios.

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

Os CRI nao contarao com garantia flutuante da Emissora, razao pela qual qualquer bem ou direito
integrante de seu patrimonio, que nao componha o Patriménio Separado, ndo sera utilizado para
satisfazer as obrigacdes decorrentes da emissao do CRI.

Nao obstante, foi avencado no Contrato de Cessao que, com a finalidade de garantir o fiel, pontual e
integral cumprimento das Obrigacdées Garantidas, relativas aos CRI, sera constituida pelo Cedente
Alienacdes Fiduciaria de Imdveis, nos termos das Escrituras Plblicas de Alienagao Fiduciaria
de Imdveis.

As Escrituras Publicas de Alienacao Fiduciaria relativas a cada um dos Iméveis deverao ser lavradas
em até 2 (dois) Dias Uteis contados da: (i) lavratura das respectivas Escrituras Definitivas; ou (ii) data
em que for divulgado o do resultado do Procedimento de Bookbuilding, o que ocorrer por ultimo, e
deverao observar substancialmente os termos do modelo de minuta constante do Anexo V ao Contrato
de Cessado, observado que tais Escrituras poderdo ser alteradas para atendimento de exigéncia
formuladas por autoridades e 6rgdo competentes sem a necessidade de deliberacao adicional das
Partes ou de aprovacao dos Titulares de CRI.

As Partes convencionam que as Escrituras Definitivas e as Escrituras Publicas de Alienacao Fiduciaria
de Imoveis representativas das seguintes quantidades de Imoveis deverao estar devidamente
registradas nos respectivos cartorios de imdveis competentes e, por tabela, com as respectivas
Alienacdes Fiduciarias plenamente constituidas, nos seguintes prazos:

(i) em até 180 (cento e oitenta dias) contados da primeira Data de Integralizacdo dos CRI,
pelo menos 10 (dez) Imdveis; e

(ii) em até 36 (trinta e seis) meses contados da primeira Data de Integralizacdao dos CRI,
a integralidade dos Imdveis.
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As Partes convencionam que a recompra integral de determinado Crédito Imobiliario importa na
exoneracao da Alienacdo Fiducidria correspondente ao seu respectivo Imoével. De todo modo,
recompras de determinados Créditos Imobiliarios ou resolucdes parciais da cessao de determinados
Créditos Imobiliarios ndo importam na exoneracao (mesmo que parcial) do Imével correspondente,
excetuados os casos de desapropriacdo parcial de um ou mais Iméveis, em que a Devedora decida
pela manutencédo do respectivo Contrato de Locacdo, caso em que sera admitida a exoneracao da
alienacao fiduciaria outorgada para a parcela desapropriada do respectivo Imével.

9.3. Informacgéo sobre eventual utilizacdao de instrumentos derivativos que possam alterar os
fluxos de pagamento previstos para os titulares dos valores mobiliarios ofertados

No ambito da Oferta, nao serdo utilizados instrumentos derivativos que possam alterar os fluxos de
pagamento previstos para os Titulares dos CRI no Termo de Securitizacao.

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

Caso a Securitizadora utilize instrumentos derivativos para exclusivamente fins da protecao de
carteira do Patrimonio Separado, referida acima, estes deverdao contar com o mesmo Regime
Fiduciario dos Créditos Imobiliarios que lastreiam os CRI da presente Emissdo e, portanto, serao
submetidos ao Regime Fiduciario dos CRI.

9.4. Politica de investimento, discriminando inclusive os métodos e critérios utilizados para
selecao dos ativos

A politica de investimentos da Emissora compreende a aquisicao de créditos decorrentes de operacoes
imobiliarias, com a constituicdao de patriménio segregado em regime fiduciario. A selecao dos créditos
a serem adquiridos baseia-se em analise de crédito especifica, de acordo com a operacéo envolvida,
bem como em relatdrios de avaliacdo de rating emitidos por agéncias especializadas, conforme
aplicavel. A Emissora adquire, essencialmente, ativos em regime fiduciario. Esta politica permite que
a Emissora exerca com o papel de securitizadora de créditos, evitando riscos de exposicdo direta de
seus negocios.

Aplicacbes Financeiras: Todos os recursos do Fundo de Despesas oriundos dos Créditos do Patrimonio
Separado que estejam depositados na Conta do Patrimonio Separado deverdo ser aplicados pela
Emissora em financeiros de renda fixa com classificacdo de baixo risco e liquidez diaria, de emissao
de instituices financeiras de primeira linha, tais como titulos publicos, titulos e valores mobiliarios
e outros instrumentos financeiros de renda fixa de emissao de instituicdes financeiras de primeira
linha e/ou fundos de renda fixa classificados como DI, administrados por instituicées financeiras,
sendo vedada a aplicacao de recursos no exterior. Os recursos remanescentes em conta podem ser
reconhecidos pela companhia Securitizadora na forma do artigo 22, da Resolucao CVM 60, sendo
vedada a aplicacao de recursos no exterior, bem como a contratacdo de derivativos, exceto, neste
Ultimo caso se realizado exclusivamente com o objetivo de protecdo patrimoniais
("Aplicacdes Financeiras Permitidas”).

As Aplicacoes Financeiras Permitidas, uma vez realizadas com recursos oriundos do Patrimonio
Separado, passardo a estar incluidas expressamente no Patrimonio Separado e a estar sujeitas ao
Regime Fiduciario, incluindo seu valor de principal e todos e quaisquer acréscimos a que a Emissora
fizer jus (inclusive, sem limitacao, rendimentos, juros, encargos, multas, bonificacées, etc.).

Todos os recursos oriundos das Aplicacoes Financeiras Permitidas da aplicacao do Fundo de Despesas
deverao ser utilizados na forma da Ordem de Prioridade prevista na Clausula 3.10 do Termo de
Securitizacdo e abaixo, sendo vedada sua utilizacdo pela Emissora para quaisquer fins estranhos a
Emissao.

Prioridade de Pagamentos: Os Créditos Imobiliarios que venham a ser pagos para a Emissora serao
utilizados conforme a seguinte Ordem De Prioridade nos pagamentos, de forma que cada item
somente sera pago caso haja recursos disponiveis, apds o cumprimento do item anterior, quando
aplicavel ("Ordem de Prioridade”):

(@) Despesas do Patrimonio Separado vencidas, incorridas, nao pagas, bem como as despesas do
més corrente, incluindo provisionamento de despesas oriundas de agdes judiciais propostas
contra a Securitizadora, em funcao dos Documentos da Operacao, e que tenham risco de perda
provavel conforme relatorio dos advogados do Patriménio Separado dos CRI, contratado as
expensas do Patrimonio Separado dos CRI;
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(b)
(c)

(d)
(e)
(f)
(©)

(h)

Recomposicdo do Fundo de Despesas, caso necessario;

pagamento de quaisquer multas ou penalidades relacionadas aos CRI, incluindo eventuais
Encargos Moratorios dos CRI;

Pagamento de eventuais parcelas de remuneracao em atraso dos CRI, se houver;
Pagamento de parcela(s) de amortizacao ordinaria dos CRI, vencida(s) e nao pagas, se houver;
Pagamento das parcelas de remuneracao dos CRI do respectivo periodo;

Pagamento de parcela(s) de amortizacao dos CRI do respectivo periodo ou valor correspondente
em caso de resgate antecipado dos CRI, se aplicavel; e

Eventuais excedentes Ordem de Prioridade de Pagamentos serao liberados para a Cedente na
Conta de Livre Movimentacao, a titulo de resolucao da cessao, conforme previsto na Clausula
3.4. do Contrato de Cessao.
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10. INFORMAGOES SOBRE OS DIREITOS CREDITORIOS

10.1. Informacgdes descritas das caracteristicas relevantes dos direitos creditoérios, tais como:

a) Numero de direitos creditérios cedidos e valor total;

Os Créditos Imobiliarios sao oriundos de 15 (quinze) CCl oriundas de 15 (quinze) Contratos de Locacgao.
Na data de celebracao do Contrato de Cessao, os Créditos Imobiliarios representados pelas CCl cedidas
tinham o valor nominal total de RS 754.049.457,54 (setecentos e cinquenta e quatro milhdes,
quarenta e nove mil, quatrocentos e cinquenta e sete reais e cinquenta e quatro centavos)sendo que

o valor individual pode ser observado na tabela abaixo:

DEFINICAO DA % DOS RESPECTIVOS CREDITOS IMOBILIARIOS VALOR DOS FREDITOS VALOR DE CESSAO
IMOBILIARIOS
"cCl 1 Representativa de 8,33% dos Créditos Imobiliarios. R$62.817.763,51 R$31.989.972,20
"CCl 2 Representativa de 6,89% dos Créditos Imobiliarios. R$51.975.167,73 R$26.468.375,79
"CCl 3 Representativa de 6,88% dos Créditos Imobiliarios. R$51.842.831,06 R$26.400.983,29
"CCl 4 Representativa de 6,17% dos Créditos Imobiliarios. R$46.555.396,16 R$23.708.354,87
"CCl 5 Representativa de 5,45% dos Créditos Imobiliarios. R$41.080.305,82 R$20.920.162,83
"CCl 6' Representativa de 5,02% dos Créditos Imobiliarios. R$37.846.315,60 R$19.273.251,97
"CClL7 Representativa de 3,70% dos Créditos Imobiliarios. R$27.882.570,06 R$14.199.210,41
"CCl 8 Representativa de 8,25% dos Créditos Imobiliarios. R$62.241.099,24 R$31.696.305,68
"cCl Yy Representativa de 8,12% dos Créditos Imobiliarios. R$61.243.287,77 R$31.188.169,78
CCl 10 Representativa de 7,31% dos Créditos Imobiliarios. R$55.156.921,42 R$28.088.685,18
CCl 11’ Representativa de 6,32% dos Créditos Imobiliarios. R$47.679.909,79 R$24.281.013,90
CCl 12 Representativa de 6,35% dos Créditos Imobiliarios. R$47.853.325,14 R$24.369.325,74
CCl 13’ Representativa de 9,92% dos Créditos Imobiliarios. R$74.791.742,02 R$38.087.725,75
CCl 14 Representativa de 5,94% dos Créditos Imobiliarios. R$44.811.814,23 R$22.820.435,04
CCl 15 Representativa de 5,34% dos Créditos Imobiliarios. R$40.271.007,98 R$20.508.027,57

Pela cessao dos Créditos Imobiliarios, a Securitizadora pagara ao Cedente, RS 384.000.000,00
(trezentos e oitenta e quatro milhdes de reais) pelo Valor da Cessao.

b) Taxa de juros ou de retornos incidentes sobre os direitos creditorios cedidos;

N&o aplicavel, tendo em vista que ndo ha taxa de juros a serem pagos sobre os aluguéis devidos no
ambito dos Contratos de Locacdo. Todavia, os aluguéis devidos no ambito dos Contratos de Locacao
serao reajustados anualmente pelo IPCA, nos termos dos Contratos de Locacao.

c) Prazos de vencimento dos créditos;

Os Créditos Imobiliarios representados pelas CCI tém seu prazo descritos abaixo:
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DEFINICAO DA CCI ‘

DATA DE VENCIMENTO

"cCcl 1" 13 anos
"CCl 2" 13 anos
"CCl 3" 13 anos
"CCl 4" 13 anos
"CCl 5" 13 anos
"CCl 6" 13 anos
"CCl 7" 13 anos
"CCl 8" 13 anos
"CCl 9" 13 anos
"CCl 10" 13 anos
"CCI 11 13 anos
CCl 12 13 anos
CCl 13 13 anos
CCl 14 13 anos
CCl 15 13 anos

d) Periodos de amortizacao;

Os Créditos Imobiliarios representados pelas CCl tém seu fluxo de pagamento descritos nas respectivas
CCl descritas no Anexo Il do Termo de Securitizacao.

e) Finalidade dos créditos;

Os Créditos Imobiliarios representam o pagamento pela Devedora em virtude das locagdes previstas nos
respectivos Contratos de Locacao celebrados com o Fll. Os recursos captados pelo Fll por meio do
Contrato de Cessao serao utilizados no curso ordinario de seus negdcios, sem destinacdo em especifico.

f) Descricdo das garantias eventualmente previstas para o conjunto de ativos;

Os Créditos Imobiliarios em si ndo contam com garantias reais ou fidejussorias. No entanto, foi
avencado no Contrato de Cessao que, em garantia das Obrigacdes Garantidas, serdo constituidas as
Alienacoes Fiduciarias de Imoveis, os quais estao listados abaixo e que correspondem a integralidade
dos imoveis dos quais decorrem os Créditos Imobiliarios:

Imoével

Endereco

Matricula
RGI

G s 117.091
ATC 104 Atibaia Rua Sever do Vouga, 295, Atibaia/SP RGI Atibaia
. . 144.137
ATC 145 Araraquara Avenida Aroeiras, 285, Araraquara/SP .
1° RGI Araraquara
. Avenida Joaquim Constantino, 6.583, 73.515
ATC 175 Presidente Prudente Presidente Prudente/SP 2° RGI Presidente Prudente
. . . . \ 72.816
ATC 166 Santa Barbara d'Oeste Rua da Agricultura, 3650, Santa Barbara d'Oeste/SP RGI Santa Barbara d'Oeste
ATC 195 Caraguatatuba Avenida José Herculano, 8200, Caraguatatuba/SP 64.113
S ’ ’ g RGI Caraguatatuba
Avenida Antonio José Junqueira de Azevedo, 30, 81.080
ATC 236 Barretos Barretos/SP RGI Barretos
ATC 137 Campo Grande Aeroporto | Avenida Duque de Caxias, n° 2270, Campo Grande/MS 48.054
p P q ’ ’ P 5° RGI Campo Grande
A Avenida Ranulpho Marques Leal, 3680, 27.508
ATC 237 Trés Lagoas Trés Lagoas/MS 1° RGI Trés Lagoas
(i) 9.948
. (i) Avenida Eusébio de Queiroz, 305, Eusébio/CE 2° RGI Fortaleza Eusébio
ATC 158 Fortaleza Eusebio (i) Rodovia CE 040, 4150, Eusébio/CE (i) 9.877

2° RGI Fortaleza Eusébio
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Matricula

Imével Endereco

RGI
ATC 161 Anapolis BR 060, Km 123, Zona Urbana, Anapolis/GO 85.255
’ ’ ’ 2° RGI Anapolis
ATC 179 Boa Vista Av. Brasil, 2516, Boa Vista/RR 15.399
: ’ ’ 1 RGI Boa Vista
ATC 197 Lucas do Rio Verde Av Universitaria, 250-W, Lucas do Rio Verde/MT 31.841
’ ’ 1 RGI Lucas do Rio Verde
. 75.289
ATC 208 Barra do Garcas Av. Senador Valdon Varjao, 5679, Barra do Garcas/MT
1 RGI Barra do Gargcas
N i 82.269
ATC 45 Cuiaba Tijucal Av. Fernando Correa da Costa, 7975, Cuiaba/MT -
5 RGI Cuiaba
ATC 42 Maringé Fernao Dias Avenida Horacio Raccanello Filho, 6719, Maringa/PR 35.252
1 RGI Maringa

As Escrituras Publicas de Alienacao Fiduciaria relativas a cada um dos Iméveis deverao ser lavradas
em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da lavratura das respectivas Escrituras Definitivas e deverdo
observar substancialmente os termos do modelo de minuta constante do Anexo V ao Contrato de
Cessao, observado que tais Escrituras poderdo ser alteradas para atendimento de exigéncia
formuladas por autoridades e 6rgdo competentes sem a necessidade de deliberacdo adicional das
Partes ou de aprovacao dos Titulares de CRI, salvo se tais alteracdes afetarem negativamente as
condicoes comerciais nelas estabelecidas.

PARA UMA DESCRICAO COMPLEMENTAR DAS CARACTERISITCAS DAS GARANTIAS CONSTITUIDAS NO
AMBITO DOS DIREITOS CREDITORIOS DO AGRONEGOCIO, CONSULTAR A SECAO “9.2. INFORMACAO
E DESCRICAO DOS REFORCOS DE CREDITOS E OUTRAS GARANTIAS EXISTENTES” CONSTANTE DA
PAGINA 57 DESTE PROSPECTO.

Imoéveis com Habite-se

Os Créditos Imobiliarios sao oriundos de contratos de locacdo que tem como objeto a locacao de
imodveis com habite-se.

Crédito imobilidrio devido pelo emissor; e

Os Créditos Imobiliarios sdo devidos pela Devedora, ndo sendo devidos pela Emissora.

Estado e o municipio, bem como a diversificacGo geogrdfica do lastro

Matricula
RGI

Imével Endereco

s - 117.091
ATC 104 Atibaia Rua Sever do Vouga, 295, Atibaia/SP RGI Atibaia
. . 144.137
ATC 145 Araraquara Avenida Aroeiras, 285, Araraquara/SP .
1° RGI Araraquara
. Avenida Joaquim Constantino, 6.583, 73.515
ATC 175 Presidente Prudente Presidente Prudente/SP 2° RGI Presidente Prudente
. . . . \ 72.816
ATC 166 Santa Barbara d'Oeste Rua da Agricultura, 3650, Santa Barbara d'Oeste/SP RGI Santa Barbara d'Oeste
ATC 195 Caraguatatuba Avenida José Herculano, 8200, Caraguatatuba/SP 64.113
’ ’ RGI Caraguatatuba
Avenida Antonio José Junqueira de Azevedo, 30, 81.080
ATC 236 Barretos Barretos/SP RGI Barretos
ATC 137 Campo Grande Aeroporto | Avenida Duque de Caxias, n° 2270, Campo Grande/MS 48.054
’ ’ 5° RGI Campo Grande
N Avenida Ranulpho Marques Leal, 3680, 27.508
ATC 237 Trés Lagoas Trés Lagoas/MS 1° RGI Trés Lagoas
(i) 9.948

(i) Avenida Eusébio de Queiroz, 305, Eusébio/CE 2° RGI Fortaleza Eusebio

ATC 158 Fortaleza Eusebio (i) Rodovia CE 040, 4150, Eusébio/CE

(ii) 9.877
2° RGI Fortaleza Eusébio
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Matricula

Imével Endereco RGI
ATC 161 Anapolis BR 060, Km 123, Zona Urbana, Anapolis/GO 85.255
’ ’ ’ 2° RGI Anapolis
ATC 179 Boa Vista Av. Brasil, 2516, Boa Vista/RR 15.399
: ’ ’ 1 RGI Boa Vista
ATC 197 Lucas do Rio Verde Av Universitaria, 250-W, Lucas do Rio Verde/MT 31.841
’ ’ 1 RGI Lucas do Rio Verde
. 75.289
ATC 208 Barra do Garcas Av. Senador Valdon Varjao, 5679, Barra do Garcas/MT
1 RGI Barra do Gargas
e s 82.269
ATC 45 Cuiaba Tijucal Av. Fernando Correa da Costa, 7975, Cuiaba/MT -
5 RGI Cuiaba
— I . - - L. 55.252
ATC 42 Maringa Fernao Dias Avenida Horacio Raccanello Filho, 6719, Maringa/PR N
1 RGI Maringa

10.2. Descricdo da forma de cessao dos direitos creditdrios a securitizadora, destacando-se as
passagens relevantes de eventuais contratos firmados com este proposito, e indicacdo acerca do
carater definitivo, ou nao, da cessao

Objeto. A cessao dos Créditos Imobiliarios a Emissora se deu por meio do Contrato de Cessao, cujo
objeto € a cessdo pelo Fll a Emissora, de forma irrevogavel e irretratavel, e sem qualquer tipo de
coobrigacdo, da totalidade dos Créditos Imobiliarios representados pelas CClI, incluindo a totalidade
dos respectivos acessorios, tais como atualizacdo monetaria, juros remuneratoérios, encargos
moratoérios, multas, penalidades, seguros, indenizacoes, despesas, custas, honorarios, garantias e
demais encargos contratuais e legais, os quais se encontram livres e desembaracados de quaisquer
onus, gravames ou restricoes de qualquer natureza que impecam a cessao, observado o disposto no
Contrato de Cessao ("Cessao de Créditos”).

Nos termos dos artigos 287 e 893 do Codigo Civil e artigos 21 e 22 da Lei 10.931, a Cessao de Créditos
compreende, além da cessao do direito ao recebimento dos Créditos Imobiliarios, a cessao de todos
e quaisquer direitos, garantias, privilégios, preferéncias, prerrogativas, acessorios e acdes detidos
pelo Cedente e inerentes aos Créditos Imobiliarios.

Posicao Contratual. Nos termos do Contrato de Cessao, ficou ajustado entre as partes que tal contrato
se limita a Cessao de Créditos, nao representando, em qualquer momento, presente ou futuro, e em
nenhuma hipotese, a assuncao, pela Emissora, da posicao contratual do Fll nos Contratos de Locacéo,
cabendo a Emissora e ao Cedente, entretanto, tomar todas as medidas asseguradas que estejam em
sua esfera de atuagao para preservar os Créditos Imobiliarios.

Transferéncia de Titularidade. Os Créditos Imobiliarios estao integralmente representados pelas CCl,
sendo que a Cessao de Créditos foi formalizada por meio do Contrato de Cessao e da negociacao das
CCl junto a B3, sendo que tal negociacdo das CCl somente ocorrera na data de pagamento do Valor
da Cessao.

0 Anexo Il constante do Contrato de Cessao contém a descricdo de cada uma das CCl incluindo, mas
nao se limitando: (i) a devida qualificacdo das partes; (ii) a identificacdo dos Imoveis; e (iii) a
indicacao da data de emissao das CCl, datas de vencimento, indice de correcdo, percentual dos
Créditos Imobiliarios que representam, valor total das CCl, tudo conforme o artigo 19 da Lei 10.931.

Nos termos do Contrato de Cessdao, o Cedente declarou, ao tempo da cessdo, que os Créditos
Imobiliarios foram corretamente constituidos e sao existentes, nos termos do artigo 295 do Cddigo
Civil, nao sendo, contudo, responsavel, em nenhuma hipotese, pelo adimplemento dos Créditos
Imobiliarios.

Cessao Boa, Firme e Valiosa. Nos termos do Contrato de Cessao, o Cedente se obrigou a adotar, em
beneficio da Emissora, todas as medidas que se fizerem necessarias para que a Cessao de Créditos
seja sempre boa, firme e valiosa.

Emissao dos CRI. O Contrato de Cessao se destina a viabilizar a emissao dos CRI, de modo que os
Créditos Imobiliarios integralmente representados pelas CCl, mediante a transferéncia das CCl para o
nome da Emissora junto a B3.

Vinculacdo dos Pagamentos dos Créditos Imobiliarios aos CRI. Os pagamentos recebidos da Locataria
em relacdo aos Créditos Imobiliarios, enquanto depositados na Conta do Patrimonio Separado,
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integrarao o lastro dos CRI até sua data de resgate ou pagamento integral. Todos e quaisquer recursos
relativos a pagamentos dos Créditos Imobiliarios, bem como as Alienacoes Fiduciarias de Imoveis e a
Conta do Patriménio Separado, serdo expressamente vinculados aos CRI, ndo estando sujeitos a
qualquer tipo de compensacao com obrigacoes da Emissora, por forca do Regime Fiduciario
constituido pela Emissora por meio do Termo de Securitizacao. Neste sentido, os Créditos Imobiliarios
representados pelas CCl, as Alienacdes Fiduciarias de Imdveis e a Conta do Patrimonio Separado
estarao sujeitos as seguintes condicoes:

(i)  constituirdao Patrimonio Separado, ndo se confundindo com o patrimonio da Emissora em
nenhuma hipétese;

(i) permanecerao segregados do patrimonio da Emissora até que se complete o resgate da
totalidade dos CRI;

(iii)  destinar-se-ao exclusivamente a liquidacao dos CRI, a que estejam vinculados, bem como dos
respectivos custos da administracao;

(iv) estarao isentos de qualquer acao ou execucao promovida por credores da Emissora;

(v)  nao poderao ser utilizados na prestacao de garantias e nao poderao ser excutidos por quaisquer
credores da Emissora por mais privilegiados que sejam; e

(vi) somente responderao pelas obrigacoes inerentes aos CRI a que estejam vinculados.

Notificacdo a Locataria. Nos termos do Contrato de Cessao, o Fll se obrigara a, no prazo de 10 (dez)
dias corridos contados da data de celebracao do Contrato de Cessao, operacionalizar o envio de
notificacdes a Locataria a serem firmadas pelo Cedente e pela Emissora, a respeito da Cessao de
Créditos, nos termos da minuta de notificacdo constante do Anexo Il do Contrato de Cessao
("Notificacdo de Cessdo"), conforme previsto no artigo 290 do Cddigo Civil, bem como instruindo a
Locataria a efetuar os pagamentos relativos aos Créditos Imobiliarios diretamente na Conta do
Patrimonio Separado.

Exigéncias da CVM, da B3 ou de Entidade Autorreguladora: Em decorréncia do estabelecido no item
"Emissao dos CRI" acima, o Cedente e a Emissora declararam, nos termos do Contrato de Cessao, seu
conhecimento de que a B3, a CVM e/ou ainda qualquer entidade autorreguladora em que os CRI
venham a ser depositados, distribuidos e/ou negociados poderéo fazer exigéncias relacionadas com a
Emissao dos CRI, hipotese em que o Cedente se compromete a colaborar com a Emissora e com o
Agente Fiduciario para sanar os eventuais vicios existentes, no prazo concedido pela B3, a CVM e/ou
ainda qualquer entidade autorreguladora em que os CRI venham a ser registrados, distribuidos e/ou
negociados, conforme venha a ser solicitado pela Emissora e/ou pelo Agente Fiduciario.

0 Cedente nao sera, em nenhuma hipotese, responsavel pela operacao de securitizacao, obrigando-
se a (i) sempre que possivel, exclui-lo no menor prazo possivel do polo passivo de qualquer demanda
judicial ou administrativa, (ii) manté-lo indene de quaisquer custos e perdas que esta venha a sofrer
de forma comprovada em decorréncia direta da operacao de securitizacdo, sendo certo que o custo
e perda somente sera considerada como definitivamente incorrida e indenizavel, devendo ser paga
ao Cedente: (i) apos o transito em julgado da sentenca (ou um acordo judicial ou arbitral ou transacao
extrajudicial tenha sido devidamente homologado ou celebrado, ou decisao judicial ou arbitral de
pagar quantia certa ou em caso de necessidade de pagamento de depésito nao voluntario, ou
mediante mutuo acordo das partes), no momento da efetiva verificacao e comprovada quantificacao
da perda sofrida; ou (ii) no caso de decisao judicial ou arbitral intermediaria ou liminar que determine
a constricdo de bens do Cedente, o Fll estara obrigados a adotar as medidas cabiveis (inclusive
apresentar bens de sua titularidade a substituicao do bem constrito ou carta fianca, conforme
aplicavel), no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados da respectiva ciéncia, para levantamento da
constricao, bloqueio, indisponibilidade, arresto ou penhora de bens. Nos termos do Contrato de
Cessao, a Emissora reconheceu expressamente que o Cedente nado tera responsabilidade perante a
Emissora, o Agente Fiduciario, o Coordenador Lider, ou os Titulares dos CRI, em funcdo da operacdo
de securitizacdo, todos os instrumentos celebrados no contexto de sua estruturacao e seus efeitos,
sendo a responsabilidade do Cedente com relacao ao Contrato de Cessao exclusivamente limitada a
existéncia e validade dos Créditos Imobiliarios la objetivada, conforme artigo 295 do Codigo Civil.

10.3. Indicacdo dos niveis de concentracdo dos direitos creditorios, por devedor, em relacao ao
valor total dos créditos que servem de lastro para os valores mobiliarios ofertados

Os Créditos Imobiliarios sao 100% (cem por cento) devidos pela Devedora, que é companhia aberta
categoria A, devidamente registrado na CVM.

64



GESTORA

g
:
B

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

Os critérios adotados para a concessdo de crédito a Cedente foi baseada exclusivamente na analise
da situacao comercial, econdmica e financeira da Devedora e do Fll, bem como na analise dos
documentos que formalizam o crédito a ser concedido.

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

Nos termos da Clausula 2.6 do Contrato de Cessao, os pagamentos recebidos da Locataria em relacao
aos Créditos Imobiliarios, enquanto depositados na Conta do Patrimonio Separado, integrarao o lastro
dos CRI até sua data de resgate ou pagamento integral. Todos e quaisquer recursos relativos a
pagamentos dos Créditos Imobiliarios, bem como as Alienagdes Fiduciarias de Iméveis e a Conta do
Patrimonio Separado, serdo expressamente vinculados aos CRI, ndo estando sujeitos a qualquer tipo
de compensacao com obrigacdes da Securitizadora, por forca do regime fiduciario a ser constituido
pela Securitizadora por meio do Termo de Securitizacao.

Nos termos da Clausula 3.2 do Contrato de Cessao, serdo descontados do Valor da Cessao, por conta
e ordem do Cedente: (a) as despesas flat conforme Anexo IV do Contrato de Cessao, para pagamento
da totalidade das despesas incorridas com a estruturacao da Oferta, descritas no Anexo IV (“Despesas
Iniciais”); e (b) para constituicdo do Fundo de Despesas, o montante de R de RS 260.000,00 (duzentos
e sessenta mil reais) o qual sera utilizado pagamento das despesas recorrentes da Operacao de
Securitizacao, previstas no Anexo IV do Contrato de Cessao (“Despesas Recorrentes”). Todos os demais
custos extraordinarios da Operacao de Securitizacdo, conforme previsto no Termo de Securitizacao,
serao pagos com recursos decorrentes dos Créditos Imobiliarios e, em caso de insuficiéncia dos
mesmos, serao utilizados os recursos do Fundo de Despesas.

Nos termos da Clausula 12.1 do Contrato de Cessdo, as despesas la listadas ("Despesas”) serao
descontadas do valor a ser pago ao Cedente decorrente do pagamento do Valor da Cessao e as demais
Despesas Recorrentes, serao arcadas e/ou reembolsadas, direta ou indiretamente, pelo Fundo de
Despesas, observado que, no caso de insuficiéncia do Fundo de Despesas, tais despesas deverdo ser
arcadas, por recursos do Patriménio Separado.

Nos termos da Clausula 12.3 do Contrato de Cessao, considerando-se que a responsabilidade da
Securitizadora se limita ao Patrimonio Separado dos CRI, nos termos da Lei 14.430, caso o Patrimonio
Separado seja insuficiente para arcar com as despesas mencionadas acima, tais despesas serao
suportadas pelos Titulares dos CRI, na proporcao dos CRI detidos por cada um deles, caso nao sejam
pagas pelo Fll, parte Unica e exclusivamente obrigada por tais pagamentos.

Fundo de Despesas: Na Primeira Data de Integralizacdo dos CRI, sera retido pela Emissora, na
qualidade de emissora e securitizadora dos CRI, por conta e ordem do Cedente, do pagamento do
Valor da Cessao, o montante total de RS 260.000,00 (duzentos e sessenta mil reais) (“Valor Inicial do
Fundo de Despesas”) para constituicao de fundo de despesas para o pagamento das Despesas, e
quaisquer outras despesas, que sejam incorridas no ambito dos CRI, na Conta Centralizadora, ou
diferencas entre os Créditos Imobiliarios e as parcelas do CRI.

Semestralmente, ou a qualquer tempo que julgar necessario, a Securitizadora verificara o saldo do
Fundo de Despesas e sempre que os recursos do Fundo de Despesas somarem valor inferior a RS
140.000,00 (cento e quarenta mil reais) (“Valor Minimo do Fundo de Despesas”), a Securitizadora
devera encaminhar notificacdo ao Cedente, acompanhada da comprovacdo do valor existente no
Fundo de Despesas, devendo o Cedente recompor, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis a contar do
recebimento de notificacdo, o Fundo de Despesas com o montante necessario para que 0s recursos
existentes no Fundo de Despesas, ap6s a recomposicao, sejam, no minimo, iguais ao Valor Minimo do
Fundo de Despesas, mediante transferéncia dos valores necessarios a sua recomposicao diretamente
para a Conta do Patrimonio Separado. Caso, o Valor Minimo do Fundo de Despesas nao seja recomposto
pelo Cedente, a Securitizadora ficara autorizada a utilizar os recursos do Patrimonio Separado,
incluindo, mas nao se limitando aos valores vincendos de pagamento dos CRI, para pagamento das
referidas despesas, desde que observado o previsto no Termo de Securitizacao.

Sempre que, por qualquer motivo, os recursos do Fundo de Despesas venham a ser utilizados pela
Securitizadora para pagamento de Despesas Recorrentes, a Securitizadora devera, em até 1 (um) Dia
Util, enviar notificacdo neste sentido para o Fll, solicitando a sua recomposicdo. O Fll devera, em até
10 (dez) Dias Uteis contados do recebimento da referida notificacdo, recompor o Fundo de Despesas
com o montante necessario para que os recursos existentes no Fundo de Despesas, apos a
recomposicdo sejam, no minimo, iguais ao Valor Inicial do Fundo de Despesas mediante transferéncia
dos valores necessarios a sua recomposicao diretamente para a Conta do Patriménio Separado.
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Os recursos do Fundo de Despesas estardo abrangidos pelo regime fiduciario a ser instituido pela
Securitizadora e integrarao o patrimonio separado dos CRI, sendo certo que a Securitizadora, na
qualidade de titular da Conta do Patrimonio Separado, podera aplicar tais recursos exclusivamente
nas Aplicacées Financeiras Permitidas (conforme abaixo definido), nao sendo a Securitizadora
responsabilizada por qualquer garantia minima de rentabilidade. Os resultados decorrentes desse
investimento integrarao automaticamente o Fundo de Despesas.

Caso os recursos existentes no Fundo de Despesas para pagamento das Despesas sejam insuficientes
e o Fll nao efetue diretamente tais pagamentos, tais Despesas deverao ser arcadas pela Securitizadora
com os demais recursos integrantes do patrimonio separado dos CRI e reembolsados pelo Cedente.
Caso os recursos do patrimonio separado dos CRI nao sejam suficientes, a Securitizadora e o Agente
Fiduciario dos CRI poderao cobrar tal pagamento do Cedente, sem prejuizo da cobranca de multa ndo
compensatoria de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, bem como juros moratérios de 1% (um
por cento) ao més, ficando o valor do débito em atraso sujeito a atualizacdo monetaria variacdo
acumulada positiva do IPCA/IBGE acumulado, incidente desde a data da inadimpléncia até a data do
efetivo pagamento, calculado pro rata die ou solicitar aos titulares dos CRI que arquem com o referido
pagamento, ressalvado o direito de regresso contra o Cedente. Em Gltima instancia, as Despesas, em
conjunto com os encargos previstos acima, que eventualmente nao tenham sido saldadas na forma
deste item serao arcadas com os valores decorrentes do pagamento dos Créditos Imobiliarios, e
deverao ser pagas na ordem de prioridade estabelecida no Termo de Securitizacao.

Na hipotese da clausula acima, os titulares dos CRI reunidos em assembleia especial de titulares dos
CRI convocada com este fim, nos termos do Termo de Securitizacao, deverao deliberar sobre o aporte
de recursos, de forma proporcional a quantidade de CRI detida por cada titular dos CRI, observado
que, caso concordem com tal aporte, possuirdo o direito de regresso contra o Fll e preferéncia em
caso de recebimento de créditos futuros pelo Patrimonio Separado dos CRI, objeto ou nao de litigio.
As Despesas que eventualmente nao tenham sido quitadas na forma desta clausula serao pagas com
recursos decorrentes dos Créditos Imobiliarios, e deverao ser pagas de acordo com a ordem de
alocacao de recursos prevista no Termo de Securitizacao.

Caso qualquer um dos titulares dos CRI nao cumpra eventual obrigacao de realizacao de aportes de
recursos no Patrimonio Separado, para custear eventuais despesas necessarias a salvaguardar seus
interesses, a Securitizadora estara autorizada a realizar a compensacao de eventual remuneracéo a
que este titular dos CRI inadimplente tenha direito na qualidade de titular dos CRI da Emissao com os
valores gastos pela Securitizadora com estas despesas.

Em nenhuma hipdtese a Securitizadora incorrera em antecipacdo de Despesas e/ou suportara
Despesas com recursos proprios.

Administracdo do Patriménio Separado: Observado o disposto na Clausula 7 do Termo de
Securitizacdo, a Emissora, em conformidade com a Lei 14.430, administrara ordinariamente o
Patrimonio Separado, promovendo as diligéncias necessarias a manutencao de sua regularidade,
notadamente a dos fluxos de recebimento dos Créditos Imobiliarios e de pagamento da amortizacao
do principal, remuneracao e eventuais Encargos Moratorios (se aplicavel) dos CRI aos Titulares dos
CRI observado que, eventuais resultados financeiros obtidos pela Emissora na administracao ordinaria
do fluxo recorrente dos Créditos Imobiliarios, podem ser reconhecidos pela Emissora, nos termos e
condicOes expressamente previstos no Termo de Securitizacdo, sendo que tais resultados nao serao
parte do Patrimonio Separado. A Emissora elaborara e publicara as respectivas demonstracoes
financeiras. O exercicio social do Patriménio Separado encerrara em 30 de setembro de cada ano,
sendo certo que o primeiro exercicio sera referente ao ano de 2025.

Administracdo Ordinaria dos Créditos Imobiliarios: Nos termos da Clausula 7.6 do Contrato de Cessao,
as atividades relacionadas a administracao ordinaria dos Créditos Imobiliarios serao exercidas pelo Fll
em nome da Securitizadora, ou por outros terceiros a serem por ela contratados, incluindo-se nessas
atividades, sem limitacao:

(i) controlar mensalmente a evolucdo dos respectivos Créditos Imobiliarios, observadas as
condicdes estabelecidas nos Contratos de Locacao e nas CCl; e

(ii)  informar imediatamente a Securitizadora quando tomar conhecimento de qualquer situacao de
inadimplemento da Locataria.

O FIl, por seu gestor, efetuarao, direta ou indiretamente, a cobranca da Locataria, em relacdo aos
Créditos Imobiliarios em atraso, nos seguintes termos:
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(a) diligenciar para que sejam tomadas todas as providéncias extrajudiciais e judiciais que se
tornarem necessarias a cobranca dos Créditos Imobiliarios inadimplidos, sendo que todas as
despesas inerentes serdo arcadas diretamente pelo Fll; e

(b)  usar da necessaria diligéncia no acompanhamento das acdes judiciais, em todos os seus tramites
até o final, em qualquer instancia, foro ou tribunal, sendo que todas as despesas serao arcadas
diretamente pelo FlI.

Adicionalmente, cabera a Securitizadora diretamente:

a) zelar e diligenciar para que os Créditos Imobiliarios sejam realizados e recebidos nos termos
dos Documentos da Operacao, de modo a permitir o pagamento pontual dos valores devidos aos
Titulares dos CRI, observada a obrigacdo da Locataria de pagarem os Créditos Imobiliarios ou
outros valores por elas devidos nos termos dos Contratos de Locacdao, bem como os termos e
condicdes estabelecidos no Contrato de Cessao e na Garantia;

b) receber, de forma direta e exclusiva, todos os pagamentos que vierem a ser efetuados pela
Locataria por conta dos Créditos Imobiliarios na Conta do Patriménio Separado, deles dando
quitacao; e

c) emitir, apos recebimento do termo de quitacao dos CRI, emitido pelo Agente Fiduciario, o
termo de liberacao da Garantia quando encerrados os compromissos contratuais por ela
garantidos, conforme previsto nos Documentos da Operacao.

Cobranca dos Créditos Imobilidrios: Nos termos da Clausula 2.6 do Contrato de Cessdo, a
Securitizadora ou terceiro que assumir tal funcdo, na qualidade de agente de cobranca, sera
responsavel pela cobranca administrativa e judicial, se necessaria, dos Créditos Imobiliarios, os quais
serao depositados na Conta do Patrimonio Separado.

Adicionalmente, nos termos da Clausula 13.3 do Termo de Securitizacdo, incumbe ao Agente
Fiduciario, dentre outros, proteger os direitos e interesses dos Titulares dos CRI, empregando no
exercicio da funcdo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma empregar na
administracao de seus proprios bens e comunicar aos Titulares dos CRI qualquer inadimplemento, pela
Emissora, de obrigacdes financeiras assumidas no Termo de Securitizacdo, incluindo as obrigacoes
relativas a Garantia e as clausulas contratuais destinadas a proteger o interesse dos Titulares dos CRI
e que estabelecem condicdes que nao devem ser descumpridas pela Emissora, indicando as
consequéncias para os Titulares dos CRI e as providéncias que pretende tomar a respeito do assunto,
observado o prazo previsto no artigo 16, I, da Resolucao CVM 17.

Ainda, nos termos da Clausula 11.1 do Contrato de Cessao, em caso de descumprimento das obrigacoes
de fazer e de nao fazer previstas no Contrato de Cessao, sera facultada a parte prejudicada, ainda,
a adocdo das medidas judiciais necessarias, tais como (a) tutela especifica ou (b) obtencao do
resultado pratico equivalente, por meio das medidas a que se refere o artigo 536, da Lei n° 13.105,
de 16 de marco de 2015, conforme em vigor ("Codigo de Processo Civil"), sendo que, nos termos da
Clausula 9.1 do Contrato de Cessao, o Contrato de Cessdo constitui titulo executivo extrajudicial nos
termos do artigo 784 do Cddigo de Processo Civil, inclusive para os fins e efeitos dos artigos 815 e
seguintes do Codigo de Processo Civil.

Impontualidade no Pagamento: Nos termos da Clausula 3.4 do Termo de Securitizacdo, ocorrendo
impontualidade no pagamento pela Emissora de qualquer quantia devida aos Titulares dos CRI, desde
que os Créditos Imobiliarios e demais valores previstos no Contrato de Cessao tenham sido pagos e
desde que a impontualidade nao seja decorrente de algum caso fortuito ou forca maior, os débitos
em atraso vencidos e nao pagos pela Emissora, devidamente acrescidos da respectiva remuneracao,
ficardo, desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, sujeitos a,
independentemente de aviso, notificacao ou interpelacao judicial ou extrajudicial (i) (a) (i) multa
moratoria de 2% (dois por cento) sobre o valor devido e ndo pago até 5 (cinco) dias de atraso (ii) juros
moratorios de 1% (um por cento) ao més, calculados em base diaria desde o vencimento até o efetivo
e integral pagamento; e (iii) correcado monetaria segundo IPCA/IBGE, calculada em base diaria desde
o vencimento até a data do efetivo pagamento.

Prorrogacao dos Prazos: Nos termos da Clausula 3.9 do Termo de Securitizacdo, considerar-se-ao
prorrogados os prazos referentes ao pagamento de quaisquer obrigacdes referentes aos CRI, até o
1° (primeiro) Dia Util subsequente, se o vencimento coincidir com dia em que ndo houver expediente
bancario no local de pagamento dos CRI, ressalvados os casos cujos pagamentos devam ser realizados
por meio da B3, hipotese em que somente havera prorrogacao quando a data de pagamento coincidir
com feriado declarado nacional na Republica Federativa do Brasil, sabado ou domingo.
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Sempre que necessario, os prazos de pagamento de quaisquer obrigacoes referentes aos CRI devidas
no més em questao serdo prorrogados, sem nenhum acréscimo aos valores a serem pagos, pelo niUmero
de dias necessarios para assegurar que entre o recebimento dos Créditos Imobiliarios pela Emissora e
o pagamento de suas obrigacdes referentes aos CRI sempre decorra até 2 (dois) Dias Uteis, com
excecao da data de vencimento dos CRI.

Para fins deste Prospecto, "Encargos Moratorios" significam em conjunto, (i) multa moratoria de
2% (dois por cento) sobre o valor devido e ndo pago até 5 (cinco) dias de atraso (ii) juros moratorios
de 1% (um por cento) ao més, calculados em base diaria desde o vencimento até o efetivo e integral
pagamento; e (iii) correcdo monetaria segundo IPCA/IBGE, calculada em base diaria desde o
vencimento até a data do efetivo pagamento.

Tributos: Nos termos da Clausula 13.8 do Contrato de Cessao, todos os pagamentos resultantes do
Contrato de Cessao, devidos a Securitizadora serao efetuados liquidos sem retencao ou deducao de
quaisquer tributos que incidam ou venham a incidir sobre seu pagamento. Caso qualquer tributo seja
devido, o FIl deverao pagar as quantias adicionais que sejam necessarias para que a Securitizadora
receba, apds tais deducdes, recolhimentos ou pagamentos, uma quantia equivalente a que teria sido
recebida se tais deducdes, recolhimentos ou pagamentos nao fossem aplicaveis (gross up).

10.6. Informagodes estatisticas sobre inadimplementos, perdas ou pré-pagamento de créditos de
mesma natureza dos direitos creditérios que compordo o patrimonio 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

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

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

Nao obstante os melhores esforcos da Securitizadora e do Fll, para apurar as informacdes constantes
do item 10.6 acima, buscando o atendimento ao item 10.6 do Anexo E da Resolucao CVM 160, a
Securitizadora e o Fll, declaram, nos termos do item 10.7 do Anexo E da Resolucao CVM 160, nao ter
conhecimento de informagdes estatisticas adicionais aquelas indicadas nos paragrafos acima, sobre
inadimplemento, perdas e pré-pagamento de créditos imobiliarios da mesma natureza aos Créditos
Imobiliarios decorrentes dos Contratos de Locacao, adquiridos pela Securitizadora para servir de lastro
a presente Emissao, e nao ter obtido informacoes adicionais consistentes e em formatos e datas-bases
passiveis de comparacao relativas a emissdes de certificados de recebiveis imobiliarios que acreditam
ter caracteristicas e carteiras semelhantes as da presente Emissdao e que lhes permita apurar
informacdes com maiores detalhes.

10.8. Informacao sobre situacées de pré-pagamento dos direitos creditérios, com indicacdao de
possiveis efeitos desse evento sobre a rentabilidade dos valores mobiliarios ofertados

Os Contratos de Locacao, cujos Créditos Imobiliarios lastreiam a presente Emissdo, estao sujeitos a
(i) distrato; e (ii) inadimpléncia. Portanto, uma vez que o pagamento das remuneracdes e amortizacao
dos CRI depende do pagamento integral e tempestivo dos respectivos Créditos Imobiliarios, a
ocorréncia de tais eventos podera (i) alongar, (ii) antecipar ou (iii) afetar negativamente o fluxo de
pagamentos dos CRI e a capacidade do Patrimonio Separado de suportar suas obrigacdes, conforme
estabelecidas no Termo de Securitizacao, o que podera acarretar prejuizos para os Investidores.

Nos termos dos Contratos de Locacdo, durante a vigéncia do prazo da locacado, caso a Devedora
denuncie os Contrato de Locacao, unilateral e imotivadamente, ou em caso de rescisao do Contrato
pela Cedente em virtude de descumprimento de quaisquer obrigacdes contratuais da Locataria
previstas no Contrato de Cessao, observado os prazos de cura neles estabelecidos, conforme aplicavel,
a Devedora devera pagar a Emissora uma multa compensatoria correspondente ao valor total dos
aluguéis vincendos remanescentes até a data de término do prazo da locacao.
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Caso qualquer Contrato de Locacao seja rescindido por qualquer hipdtese, incluindo, mas nao se
limitando, na hipotese de desapropriacdao total do Imovel, conforme definida nos Contratos de
Locacéo ou desapropriacdo parcial do Imével que inviabilize as atividades da Devedora no respectivo
Imovel, o o Fll pagara a Emissora a Multa Indenizatoria (conforme abaixo definido) que sera utilizada
para realizacdo do resgate ou da amortizacao extraordinaria dos CRI.

Para mais informacdes acerca dos possiveis efeitos das situacdes de pré-pagamento dos Créditos
Imobiliarios sobre a rentabilidade dos CRI, verificar os seguintes fatores de risco, constantes das
paginas 19 a 20 deste Prospecto: “Risco relacionado a rescisdo dos Contratos de Locag¢do”,
“Risco relacionado a arbitramento judicial de valores de alugueis menores que os
contratualmente estabelecidos“, “Risco de Resgate Antecipado ou Amortizacdo Extraordindria
dos CRI”, “Risco decorrente da ndo manifestacdo dos Auditores Independentes da Emissora no
ambito da Oferta”, “Auséncia de realizacdo de auditoria especifica sobre as informacoes da
Devedora, seu Formulario de Referéncia mais recente e suas demonstracoes financeiras, para
fins de realizacdo da Oferta e da Emissdo”, “Auséncia de participacdo dos Devedores na
elaboragdo deste Prospecto e dos demais Documentos da Operacdo”.

10.9. Identificacdo de quaisquer 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

O Cedente podera realizar a recompra antecipada facultativa de parte ou da totalidade dos Créditos
Imobiliarios a qualquer tempo a partir do 24 (vigésimo quarto) més (exclusive), contado da Data de
Emissdo, pelo valor nominal atualizado dos Créditos Imobiliarios a serem recomprados em relacao ao
saldo devedor dos CRI calculado na data efetiva da recompra, nos termos previstos no Termo de
Securitizacdo, acrescido de prémio correspondente a multiplicacdo de 0,70% (setenta centésimos por
cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, pelo prazo remanescente dos CRI
(“Recompra Facultativa”, quando em conjunto com a Recompra Compulsoria, “Recompra”).

Caso ocorra qualquer um dos eventos abaixo relacionados (“Evento de Recompra Automatica”), o
Cedente sera obrigado, de forma irrevogavel e irretratavel, a recomprar total ou parcialmente os
Créditos Imobiliarios:

(i) caso sejam realizadas pelo Cedente ou com sua concordancia, e sem a anuéncia da
Securitizadora, quaisquer alteracdes ou aditamentos aos Contratos de Locacao, que venham a
impactar de forma negativa o prazo, as Garantias, os termos e condicdes de pagamento, os
valores dos Créditos Imobiliarios, o calculo da Multa Indenizatoria, alterem a Alienacao
Fiduciaria dos Imoveis, quando constituidas, e/ou quaisquer outros aspectos que possam
impactar negativamente o fluxo de recebiveis dos Contratos de Locagdo ou que afetem
negativamente os Documentos da Operacao;

(ii) pedido, por parte da Devedora, de qualquer plano de recuperacao judicial ou extrajudicial a
qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida
homologacéo judicial do referido plano; ou se a Devedora, ingressar em juizo com requerimento
de liquidacao/recuperacao judicial, independentemente de deferimento do processamento da
liquidacao/recuperacao ou de sua concessao pelo juiz competente; ou, a Devedora formular
pedido de autofaléncia;

(iii) liquidacao, dissolucdo, extingao ou decretacédo de faléncia da Devedora;

(iv) qualquer mudanca, transferéncia ou cessao que implique a mudanca do Controle
societario/acionario direto da Devedora, que resulte em um downgrade de dois ou mais niveis
nas classificacoes de crédito emitidas pela Standard & Poor’s (S&P) e Fitch Ratings (Fitch).
Para fins deste Prospecto, “Controle” possui o significado que lhe é atribuido no artigo 116 da
Lei n? 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme em vigor (“Lei das Sociedades por Acdes”);

(v) caso o Cedente, qualquer parte a ele relacionada, pratique qualquer ato comprovado com o
propésito de anular, invalidar ou tornar inexequivel a Cessao de Créditos, o Contrato de Cessao
ou qualquer um dos Documentos da Operacao, bem como o pagamento dos Créditos Imobiliarios
em favor da Securitizadora;

(vi) caso haja a liquidacao, dissolucdo ou insolvéncia do Cedente.

A ocorréncia de qualquer um dos eventos abaixo relacionados (“Evento de Recompra Nao
Automatica” e em conjunto com os Eventos de Recompra Automatica, “Eventos de Recompra
Compulséria”) pode acarretar a Recompra Compulséria ndo automatica dos Créditos Imobiliarios,
aplicando-se o disposto na Clausula 4.1.4 abaixo:
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(i)

(iif)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

descumprimento pelo Cedente de qualquer obrigacdo pecuniaria a ele imposta em qualquer
Documento da Operacao, conforme aplicavel, que nao seja sanado no prazo de até 2 (dois) Dias
Uteis contados da data estipulada para pagamento, exceto se outro prazo de cura for
expressamente previsto no respectivo documento;

caso nado seja operacionalizada a transferéncia das CCl perante a B3 em nome da
Securitizadora, em até 5 (cinco) Dias Uteis do pagamento do Valor da Cessao;

caso nao seja observado o prazo estabelecido na Clausula 2.4 do Termo de Securitizacao de 180
(cento e oitenta dias) contados da primeira Data de Integralizacao dos CRI para que as Escrituras
Definitivas e as suas respectivas Escrituras Publicas de Alienacdo Fiduciaria de Imoveis
representativas de, pelo menos, 10 (dez) Imdveis (“Constituicdo Minima”), estejam
devidamente registradas nos respectivos cartorios de registro de imoveis competentes e,
consequentemente, com as respectivas Alienacoes Fiduciarias plenamente constituidas. Neste
caso, a Recompra Compulséria se dard de maneira parcial, com relacao aos Créditos Imobiliarios
decorrentes de Imdveis que seriam suficientes para o atingimento da Constituicao Minima;

caso nao seja observado o prazo estabelecido na Clausula 2.4 do Termo de Securitizacao de até
36 (trinta e seis) meses contados da primeira Data de Integralizacao dos CRI, a integralidade
das Escrituras Definitivas e suas respectivas Escrituras Publicas de Alienacdo Fiduciaria de
Imoveis estejam devidamente registradas nos respectivos cartorios de imoveis competentes e,
por tabela, com as Alienacdes Fiduciarias plenamente constituidas. Neste caso, a Recompra
Compulsoria apenas sera realizada para os Créditos Imobiliarios efetivamente afetados pela
auséncia do registro, observada a Clausula 6.3.4 do Termo de Securitizacao;

caso os Créditos Imobiliarios, sejam considerados inexequiveis, invalidos ou nulos conforme
decisao judicial, que nao seja suspensa ou revertida pelo Cedente no prazo de 15 (quinze) dias
Uteis a contar da data da publicacao da respectiva decisdo, observada a Clausula 6.3.4 do Termo
de Securitizacao;

caso os Créditos Imobiliarios, sejam considerados inexequiveis, invalidos ou nulos, conforme
decisao arbitral ou administrativa que, no prazo de até 30 (trinta) dias corridos contados da
decisao arbitral ou administrativa: (i) ndao tenha sido judicializada pelo Cedente e/ou por
qualquer parte interessada; e (ii) nao tenha tido seus efeitos revertidos/ suspensos, observada
a Clausula 6.3.4 do Termo de Securitizacao;

transferéncia, cessao de qualquer forma ou promessa de cessao a terceiros pelo Cedente, dos
direitos e obrigacdes assumidos nos termos de qualquer um dos Documentos da Operacao de
que seja parte, sem o consentimento prévio por escrito da Securitizadora, excetuados os casos
de transferéncia, cessao de qualquer forma ou promessa de cessdo a outro fundo de
investimento imobiliario gerido pela gestora da Cedente;

descumprimento pelo Cedente de qualquer obrigacao nao pecuniaria a eles imposta no Contrato
de Cessao que nao seja sanado no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados do inadimplemento,
exceto se outro prazo de cura for expressamente previsto nos Documentos da Operacao, desde
que tal descumprimento afete o fluxo dos Créditos Imobiliarios ou a Alienacdo Fiduciaria de
Imoveis, quando constituidos;

caso quaisquer das declaracoes ou garantias prestadas pelo Cedente nos Documentos da
Operacao de que seja parte seja comprovadamente falsa, enganosa, ou de forma relevante
imprecisa, incompleta, insuficiente ou incorreta;

comprovada violacao, pelo Cedente ou por qualquer de seus respectivos representantes agindo
em seu nome e beneficio, de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento, nacional ou
estrangeiro, contra pratica de corrupcao ou atos lesivos a administracao publica e ao patrimonio
publico, crimes contra a ordem econdmica ou tributaria, de “lavagem” ou ocultacao de bens,
direitos e valores, ou contra o sistema financeiro nacional, incluindo, sem limitacao, a
Legislacdo Anticorrupcao e Antilavagem de Dinheiro, pelo Cedente ou por qualquer de seus
representantes agindo em seu nome e beneficio. Para fins deste Prospecto, “Legislacdo
Anticorrupcao e Antilavagem de Dinheiro” significa as Leis n° 12.846, de 1° de agosto de 2013,
n°® 9.613, de 3 de marco de 1998, n° 14.133, de 1° de abril de 2021, n° 8.429, de 2 de junho de
1992, n° 8.137, de 27 de dezembro de 1990, n° 7.492, de 16 de junho de 1986, e n° 6.385, de
7 de dezembro de 1976, o Decreto n° 11.129, de 11 de julho de 2022, o Decreto n° 5.687, de
31 de janeiro de 2006, o Decreto-Lei n° 2.848, de 7 de dezembro de 1940, as Portarias e
instrucdes normativas expedidas pela Controladoria Geral da Unido, a Lei de Praticas de
Corrupcao no Exterior (Foreign Corrupt Practices Act) dos Estados Unidos da América, de 1977,
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a Lei Anticorrupcdo do Reino Unido (United Kingdom Bribery Act), de 2010 e a Convencao
Anticorrupcao da Organizacdo para a Cooperacao e Desenvolvimento Economico - OCDE
(Convention on Combating Bribery of Foreign Public Officials in International Business
Transactions), de 1997 , conforme aplicaveis a Cedente;

(xi) caso qualquer uma das Alienac¢des Fiduciaria de Iméveis, quando constituidas, e/ou qualquer
um dos Imdveis sejam objeto de penhora, arresto ou qualquer medida judicial de efeito similar,
na forma prevista em lei ou tornar-se, comprovadamente, por qualquer motivo, insuficiente,
inabil, impropria ou imprestavel ao fim a que se destina. Neste caso, a Recompra Compulsoria
apenas sera realizada para os Créditos Imobiliarios efetivamente afetados, observada a Clausula
6.3.4 do Termo de Securitizacao;

(xii) nas hipdteses de sinistro e desapropriacdo de qualquer um dos Imdveis em que ocorra a
descontinuacao do respectivo Contrato de Locacao, ou, caso haja a continuacao do respectivo
Contrato de Locacdo com alteracdo do fluxo de pagamento dos Créditos Imobiliarios, sendo
certo que, a Recompra Compulséria sera realizada apenas para os Créditos Imobiliarios
efetivamente afetados, observada a Clausula 6.3.4 do Termo de Securitizacao; e

(xiii) comprovado inadimplemento pelo Cedente ou por qualquer parte a eles relacionada, da
legislacao pertinente a Politica Nacional do Meio Ambiente e Resolucoes do CONAMA - Conselho
Nacional do Meio Ambiente, exceto se eventual descumprimento nao acarretar um Efeito
Adverso Relevante, bem como, caso comprovado inadimplemento, pelo Cedente, da legislacao
relativa a nao utilizacdo de méao de obra infantil e/ou em condicdes analogas as de escravo
e/ou ainda que caracterizem assédio moral ou sexual, em especial, mas nao se limitando, a
legislacao e regulamentacao relacionadas a salde e seguranca ocupacional e ao meio ambiente,
por meio de decisdo judicial imediatamente exigivel. Para fins do Contrato de Cessao,
“Efeito Adverso Relevante” significa: (a) qualquer evento que possa impactar a Cessao de
Créditos ou o fluxo de pagamento e exigibilidade dos Créditos Imobiliarios nos prazos
estabelecidos; (b) qualquer evento que possa afetar a Alienacdo Fiduciaria de Imoveis; ou
(c) qualquer circunstancia ou fato, atual ou contingente, alteracao ou efeito sobre o Cedente,
que modifique adversamente a condicdo econdmica, financeira, juridica ou de qualquer outra
natureza, do Cedente, de modo a afetar a capacidade do Fll de cumprir com suas obrigacoes
decorrentes do Contrato de Cessao; e

(xiv) em caso de pagamento, pela Devedora, de Indenizacéo referente a determinados Contratos de
Locacéo (que ndo a totalidade dos Créditos Imobiliarios), observados os prazos e procedimentos
previstos nos respectivos Contratos de Locacdo, observada a Clausula 6.3.4 do Termo de
Securitizacao; e

(xv) se a Devedora obtiver qualquer provimento jurisdicional relacionado aos Contratos de Locacao,
ao Contrato de Cessao ou quaisquer dos Documentos da Operacao que impacte negativamente
fluxo de pagamento dos Créditos Imobiliarios ou a capacidade da Securitizadora de honrar
tempestivamente com os compromissos pecuniarios assumidos no ambito do Termo de
Securitizacdo, observada a Clausula 6.3.4 do Termo de Securitizacao.

Ocorrendo qualquer dos Eventos de Recompra Ndo Automatica (observados os respectivos prazos de
cura, se houver), a Securitizadora devera convocar, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados da
data em que tomar conhecimento de sua ocorréncia, Assembleia Especial de Titulares dos CRI, a se
realizar no prazo minimo previsto em lei, para que seja deliberada o ndo acontecimento da Recompra
Compulséria, cuja deliberacao devera ser tomada por Titulares dos CRI, que representem pelo menos
2/3 (dois) tercos dos CRI em circulacao em primeira convocacao ou 50% (cinquenta por cento) mais
um dos titulares dos CRI presentes, desde que estejam presentes titulares dos CRI representando, no
minimo, 25% (vinte e cinco por cento) dos Titulares dos CRI em Circulacao, em segunda convocacao,
caso contrario independentemente do motivo (falta de quérum de instalacdo ou falta de quoérum de
aprovacao), devera ser declarada a Recompra Compulséria dos Créditos Imobiliarios CRI.

Na hipotese de Recompra Compulséria, o Cedente pagara o valor de Recompra Compulsoria, no prazo
de até 20 (vinte) Dias Uteis a contar do envio de notificacdo por escrito realizada pela Emissora nesse
sentido, nos termos do Contrato de Cessao.

Em regra, na hipotese da ocorréncia de qualquer dos Eventos de Recompra Compulséria, a Recompra
Compulséria devera ser realizada apenas em relacdo aos Créditos Imobiliarios que venham a ser
afetados, pela respectiva proporcao dos Créditos Imobiliarios em questdo, devidamente atualizado
pelo IPCA/IBGE incidente desde esta data até a data da efetiva Recompra Compulsoria. As hipoteses
de Recompra Compulséria indicadas nos itens “ii”, “iii”, “iv”, “v” e “vi” da Clausula 6.3.1 do Termo
de Securitizacao e no item “x” da Clausula 6.3.2 do Termo de Securitizacao, ensejarao a Recompra

Compulsoria da integralidade dos Créditos Imobiliarios.
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Multa Indenizatéria. O Cedente respondera pela legitimidade, existéncia e validade dos Créditos
Imobiliarios, nos termos dos Contratos de Cessdo, de modo que o Fll pagara a Securitizadora a Multa
Indenizatoria (conforme abaixo definida), caso ocorra qualquer um dos seguintes eventos (“Evento de
Multa Indenizatoria”):

(@) caso seja reconhecida e/ou declarada a ilegitimidade, inexisténcia, inexigibilidade, invalidade,
no todo ou em parte, dos Créditos Imobiliarios e/ou do fluxo de pagamento previsto nos
Contratos de Locacao por decisao judicial cujos efeitos nao tenham sido revertidos/suspensos
no prazo de até 30 (trinta) dias contados da prolacao de referida decisao, observado o disposto
na Clausula 4.3.1. do Contrato de Cessao;

(b) em caso de desapropriacdo parcial dos Imoveis, nos termos dos respectivos Contratos de
Locacédo, caso a Devedora decida permanecer na parte do Imével que nao foi objeto da
desapropriacao, ficando a Devedora obrigado ao pagamento dos aluguéis devidos
proporcionalmente a area por ela ocupada apos a desapropriacdo parcial, observado o disposto
na Clausula 4.3.1. do Contrato de Cessao; e

(c) caso qualquer Contrato de Locacdo seja rescindido por qualquer hipétese, incluindo, mas ndo
se limitando, na hipotese de Desapropriacao Total do Imdvel, conforme definida nos Contratos
de Locacéo ou Desapropriacao Parcial do Imdvel que inviabilize as atividades da Devedora no
respectivo Imovel, observado o disposto na Clausula 4.3.1. do Contrato de Cessao.

Apos a Recompra dos Créditos Imobiliarios, o Cedente sub-rogar-se-a a Securitizadora em todos os
Créditos Imobiliarios eventualmente existentes.

Ocorrendo qualquer um dos Eventos de Multa Indenizatoéria, o Fll pagara a Emissora, multa
compensatoria, a titulo de indenizacdo na forma dos artigos 408 a 416 do Codigo Civil
("Multa Indenizatoéria"), cujo valor sera equivalente: (i) ao Valor de Recompra Compulséria, caso o
Evento de Multa Indenizatéria impacte a totalidade dos Créditos Imobiliarios; ou (ii) ao Valor de
Recompra Compulsoria calculado de maneira proporcional ao Crédito Imobiliario impactado, caso o
Evento de Multa Indenizatéria impacte parcialmente os Créditos Imobiliarios; ou (iii) exclusivamente
na ocorréncia do Evento de Multa Indenizatéria descrito no item (c) acima, ao Valor de Recompra
calculado de maneira proporcional aos Créditos Imobiliarios impactados, deduzidos os montantes
recebidos pela Securitizadora em virtude das multas estipuladas na Clausula 11 e subitens dos
Contratos de Locacéo, caso o Cedente ja as tenha recebido.

A Multa Indenizatéria sera paga no prazo de 20 (vinte) Dias Uteis a contar do recebimento, pelo FlI,
de notificacdo por escrito a ser enviada pela Securitizadora ou caso o Fll informe a Securitizadora a
ocorréncia de um Evento de Multa Indenizatoria, com aviso de recebimento, noticiando e
comprovando de forma inequivoca a ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Multa Indenizatoria.

Caso o Evento de Multa Indenizatéria ocorra apenas em relacdo a determinados Créditos Imobiliarios,
0 pagamento da Multa Indenizatoria devera ser realizado proporcionalmente apenas em relacdo ao
Crédito Imobiliario que venha a ser afetado.

0 pagamento da Recompra Compulsoria exclui o pagamento da Multa Indenizatoria e vice-versa.

Disposicoes aplicaveis a Recompra Compulséria e a Multa Indenizatéria: Na hipotese de mora no
pagamento do Valor da Recompra Compulsoria e/ou da Multa Indenizatdria, incidirdo, (i) multa
moratoria de 2% (dois por cento) sobre o valor devido e nao pago até 5 (cinco) dias de atraso (ii) juros
moratorios de 1% (um por cento) ao més, calculados em base diaria desde o vencimento até o efetivo
e integral pagamento; e (iii) correcao monetaria segundo IPCA/IBGE, calculada em base diaria desde
o vencimento até a data do efetivo pagamento.

O Cedente reconheceu como liquido, certo, determinado e exigivel, para os fins do artigo 784 do
Codigo de Processo Civil, o Valor de Recompra Compulsoria e a Multa Indenizatoria calculados e
informados pela Securitizadora.

0 pagamento da Recompra Compulséria exclui o pagamento da Multa Indenizatoria e vice-versa.

Os CRI serao resgatados antecipadamente de forma total ("Resgate Antecipado Obrigatério Total"),
na hipotese de: (i) ocorréncia de um dos Eventos de Recompra Compulsoria (conforme definido no
Contrato de Cessao) que afete a totalidade dos Créditos Imobiliarios ou caso ndo haja em Assembleia
Especial de Titulares dos CRI aprovacao para a ndo ocorréncia de recompra compulsoria nas hipdteses
de Eventos de Recompra Nao Automatica (conforme definido no Contrato de Cessao), (ii) ocorréncia
de qualquer evento de multa indenizatoéria que impacte a totalidade dos Créditos Imobiliarios, nos
termos da Clausula 4.3 do Contrato de Cessao; ou (iii) ocorréncia de Recompra Facultativa da
totalidade dos Créditos Imobiliarios.
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A Emissora utilizara os valores recebidos nas hipoteses acima para promover o Resgate Antecipado
Obrigatorio Total dos CRI vinculados ao presente Termo de Securitizacdo. Neste caso, a Emissora
devera informar aos Titulares dos CRI, com cdpia ao Agente Fiduciario e a B3, o evento que ensejara
o Resgate Antecipado Obrigatério Total, no prazo maximo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data
em que tiver tomado conhecimento de tal evento ou da data em que ocorrer ou em que devesse ter
ocorrido a Assembleia Especial de Titulares dos CRI que deliberar sobre um Evento de Recompra Nao
Automatica. Para fins deste dispositivo, a Emissora devera comunicar a B3 com prazo de antecedéncia
minimo de 3 (trés) Dias Uteis em relacdo a data em que o respectivo Resgate Antecipado Obrigatério
Total sera implementado.

Por ocasidao do Resgate Antecipado Obrigatorio Total previsto nos itens (i) e (ii) acima, os Titulares
dos CRI farao jus ao pagamento de montante equivalente ao Valor Nominal Unitario Atualizado dos
CRI, conforme o caso, acrescido (i) da respectiva Remuneracao, calculada pro rata temporis desde a
primeira Data de Integralizacao dos CRI ou desde a Data de Pagamento da respectiva Remuneracao
imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do Resgate Antecipado Obrigatorio Total;
(ii) dos Encargos Moratorios e de quaisquer obrigacdes pecuniarias e outros acréscimos referentes aos
CRI, devidos e nao pagos até a data do Resgate Antecipado Obrigatério Total, se houver.

Por ocasido do Resgate Antecipado Obrigatério Total previsto no item (iii) nesta Clausula 6.1, os
Titulares dos CRI fardao jus ao pagamento de montante equivalente ao Valor Nominal Unitario
Atualizado dos CRI, conforme o caso, acrescido (i) da respectiva Remuneracao, calculada pro rata
temporis desde a primeira Data de Integralizacao dos CRI ou desde a Data de Pagamento da respectiva
Remuneracdo imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do Resgate Antecipado
Obrigatoério Total; (ii) dos Encargos Moratorios e de quaisquer obrigacées pecuniarias e outros
acréscimos referentes aos CRI, devidos e ndo pagos até a data do Resgate Antecipado Obrigatorio
Total, se houver; e (iii) do prémio correspondente a multiplicacdo de 0,70% (setenta centésimos por
cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, pelo duration remanescente dos
CRI, calculado conforme formula prevista abaixo (“Prémio”):

Prémio = Prémio de Recompra Facultativa X [(Duration Remanescente)/252]
Sendo:
Prémio de Recompra Facultativa = 0,70% (setenta centésimos por cento) ao ano;
Duration Remanescente = Duration remanescente sera calculada com base na seguinte formula:

Duration Remanescente =

FC
Z?:l (1 + i)ctf252 x t:l

n FCL
t=1 (1+I-)1,1252
252

n = nimero de pagamentos de remuneragao e/ou amortizagao

t = nimero de dias Uteis entre a data da Recompra Facultativa e a data prevista de pagamentos de
remuneracao e/ou amortizacao programados

FCt = valor projetado de pagamento de remuneracao e/ou amortizagao programados no prazo de t
Dias Uteis
i = Remuneracéao dos CRI, conforme definida na Clausula 3.6 do Termo de Securitizacao

A Emissora comunicara os Titulares dos CRI acerca da Recompra Facultativa e consequentemente
Resgate Antecipado Obrigatorio Total dos CRI, a qual devera constar: (i) a data do Resgate Antecipado
Obrigatorio Total; (ii) mencdo ao valor do Resgate Antecipado Obrigatorio Total; (iii) data de
realizacdo da Recompra Facultativa e, consequentemente, do Resgate Antecipado Obrigatorio Total;
e (iv) quaisquer outras informacdes necessarias a operacionalizacdo do Resgate Antecipado
Obrigatorio Total.

Os CRI objeto do Resgate Antecipado Obrigatdrio Total serdo obrigatoriamente cancelados.

A data para realizacao de qualquer Resgate Antecipado Obrigatorio Total devera, obrigatoriamente, ser
um Dia Util.

O Resgate Antecipado Obrigatorio Total dos CRI devera ser comunicado a B3, com antecedéncia
minima de 3 (trés) Dias Uteis da respectiva data de sua efetivacdo por meio do envio de

correspondéncia neste sentido pela Emissora, informando a respectiva data do Resgate Antecipado
Obrigatorio Total dos CRI.
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Amortizacao Extraordinaria Obrigatoria: Os CRI serdo amortizados extraordinariamente de forma
parcial, na hipotese de: (i) ocorréncia de um dos Eventos de Recompra Compulséria que afete
parcialmente os Créditos Imobiliarios, nos termos do Contrato de Cessao, pela respectiva proporcao
dos Créditos Imobiliarios em questao e, consequentemente, na parcela do saldo devedor dos CRI em
questdo, devidamente atualizado pelo IPCA/IBGE incidente desde esta data até a data da efetiva
Amortizacao Extraordinaria Obrigatdria; (ii) ocorréncia de qualquer eventos de multa indenizatdria
que impacte parcialmente os Créditos Imobiliarios, nos termos do Contrato de Cessao; (iii) ocorréncia
de Recompra Facultativa de parte dos Créditos Imobiliarios ("Amortizacdo Extraordinaria
Obrigatoéria”).

A Emissora utilizara os valores recebidos nas hipoteses acima para promover a Amortizacdo
Extraordinaria Obrigatoéria dos CRI vinculados ao presente Termo de Securitizacdo. Neste caso, a
Emissora devera informar aos Titulares dos CRI, com cdpia ao Agente Fiduciario e a B3, o evento que
ensejara a amortizacao extraordinaria obrigatdria, no prazo maximo de 5 (cinco) Dias Uteis contados
da data em que tiver tomado conhecimento de tal evento ou da data em que ocorrer ou em que
devesse ter ocorrido a Assembleia Especial de Titulares dos CRI que deliberar sobre um evento de
recompra compulsdria ndo automatica. Para fins deste dispositivo, a Emissora devera comunicar a B3
com prazo de antecedéncia minimo de 3 (trés) Dias Uteis em relacdo a data em que o respectivo
resgate sera implementado.

Por ocasido da Amortizacao Extraordinaria Obrigatdria prevista nos itens (i) e (ii) da Clausula 6.2 do
Termo de Securitizacdo, os Titulares dos CRI fardao jus ao pagamento de montante equivalente a
parcela do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, conforme o caso, acrescido (i) da respectiva
Remuneracao, calculada pro rata temporis desde a primeira Data de Integralizacao dos CRI ou desde
a Data de Pagamento da respectiva Remuneracdo imediatamente anterior, conforme o caso, até a
data da Amortizacao Extraordinaria Obrigatéria; (ii) dos Encargos Moratdrios e de quaisquer
obrigacdes pecuniarias e outros acréscimos referentes aos CRI, devidos e ndo pagos até a data da
Amortizacao Extraordinaria Obrigatoria, se houver.

Por ocasido da Amortizacdo Extraordinaria prevista nos itens (iii) da Clausula 6.2 do Termo de
Securitzacao, os Titulares dos CRI farao jus ao pagamento de montante equivalente a parcela do Valor
Nominal Unitario Atualizado dos CRI, conforme o caso, acrescido (i) da respectiva Remuneracao,
calculada pro rata temporis desde a primeira Data de Integralizacao dos CRI ou desde a Data de
Pagamento da respectiva Remuneracdo imediatamente anterior, conforme o caso, até a data da
Amortizacao Extraordinaria Obrigatéria; (ii) dos Encargos Moratérios e de quaisquer obrigacdes
pecuniarias e outros acréscimos referentes aos CRI, devidos e nao pagos até a data da Amortizacao
Extraordinaria Obrigatoria, se houver; e (iii) do Prémio.

A Emissora devera informar aos Titulares dos respectivos CRI, com copia ao Agente Fiduciario e a B3,
0 evento que ensejara a amortizacdo extraordinaria obrigatoria, no prazo maximo de 5 (cinco) Dias
Uteis contados da data em que tiver tomado conhecimento de tal evento. Para fins deste dispositivo,
a Emissora devera comunicar a B3 com prazo de antecedéncia minimo de 3 (trés) Dias Uteis em relacao
a data em que o respectivo resgate sera implementado.

Para mais informacdes acerca dos possiveis efeitos das hipoteses de liquidacdo antecipada
acima sobre a rentabilidade dos CRI, verificar os seguintes fatores de risco, constantes das
paginas 19 deste Prospecto Definitivo: “Risco de Resgate Antecipado ou Amortizagdo
Extraordindria dos CRI”.

10.10. Descricdo das principais disposicées contratuais, ou, conforme o caso, do termo de
securitizacdo, que disciplinem as funcdes e responsabilidades do agente fiduciario e demais
prestadores de servico, com destaque para:

a) Procedimentos para recebimento e cobranca dos créditos, bem como medidas de segregacao
dos valores recebidos quando da liquidagao dos direitos creditorios;

Nos termos da Clausula 2.6 do Contrato de Cessao, os pagamentos recebidos da Locataria em relacao
aos Créditos Imobiliarios, enquanto depositados na Conta do Patrimonio Separado, integrarao o lastro
dos CRI até sua data de resgate ou pagamento integral. Todos e quaisquer recursos relativos a
pagamentos dos Créditos Imobiliarios, bem como as Garantias e a Conta do Patrimonio Separado,
serdao expressamente vinculados aos CRI, nao estando sujeitos a qualquer tipo de compensacao com
obrigacoes da Securitizadora, por forca do regime fiduciario a ser constituido pela Securitizadora por
meio do Termo de Securitizacao.

Os Créditos do Patrimonio Separado, sujeitos ao Regime Fiduciario instituido, sdao destacados do
patrimonio da Emissora e passam a constituir patrimonio distinto, que nao se confunde com o da
Emissora, destinando-se especificamente ao pagamento dos CRI e das demais obrigacdes relativas ao
Patrimonio Separado, e manter-se-ao apartados do patrimonio da Emissora até que se complete o
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resgate de todos os CRI a que estejam afetados, nos termos do artigo 27 da Lei 14.430, sendo certo
que todos os recursos decorrentes da Garantia somente poderao ser utilizados conforme Clausula 5.1
e seguintes do Termo de Securitizacao.

Na forma do artigo 27 da Lei 14.430, os Créditos Imobiliarios e a Garantia estao isentos de qualquer
acao ou execucao pelos credores da Emissora, nao se prestando a constituicio de garantias ou a
execucao por quaisquer dos credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam, e so responderao
pelas obrigacoes inerentes aos CRI, ressalvando-se, no entanto (i) eventual entendimento pela
aplicacao do artigo 76 da Medida Provisoria n.° 2.158, e (ii) que todos os recursos decorrentes da
Garantia somente poderao ser utilizados conforme Clausulas 5.1 e seguintes do Termo de
Securitizacao.

Responsabilidade do Patrimonio Separado: Nos termos da Clausula 7.3 do Termo de Securitizacdo, os
Créditos do Patrimonio Separado: (i) responderdo apenas pelas obrigacdes inerentes aos CRI e pelo
pagamento das despesas de administracao do Patrimonio Separado e respectivos custos e obrigacoes
fiscais, conforme previsto no Termo de Securitizacao; (ii) estao isentos de qualquer acao ou execucao
de outros credores da Emissora que nao sejam os Titulares dos CRI; e (iii) ndo sdo passiveis de
constituicao de outras garantias ou excussao, por mais privilegiadas que sejam, exceto conforme
previsto no Termo de Securitizacao.

Observado o disposto na Clausula 7 do Termo de Securitizacao, a Emissora, em conformidade com a
Lei 14.430, administrara ordinariamente o Patrimonio Separado, promovendo as diligéncias
necessarias a manutencao de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de recebimento dos Créditos
Imobiliarios e de pagamento da amortizacdo do principal, remuneracdo e eventuais Encargos
Moratorios (se aplicavel) dos CRI aos Titulares dos CRI observado que, eventuais resultados financeiros
obtidos pela Emissora na administracao ordinaria do fluxo recorrente dos Créditos Imobiliarios, podem
ser reconhecidos pela Emissora, nos termos e condicGes expressamente previstos no Termo de
Securitizacdo, sendo que tais resultados ndo serdao parte do Patrimonio Separado. A Emissora
elaborara e publicara as respectivas demonstracées financeiras. O exercicio social do Patriménio
Separado encerrara em 30 de junho de cada ano, sendo certo que o primeiro exercicio sera referente
ao ano de 2023.

A Emissora somente respondera pelos prejuizos que causar por culpa, dolo, descumprimento de
disposicao legal ou regulamentar, negligéncia, imprudéncia, impericia ou administracdo temeraria
ou, ainda, por desvio de finalidade do Patriménio Separado

b) Procedimentos do agente fiduciario e de outros prestadores de servico com relacdo a
inadimpléncias, perdas, faléncias, recuperacao, incluindo men¢ao quanto a eventual execucao
de garantias;

Cobranca dos Créditos Imobilidrios: Nos termos da Clausula 7.7 do Contrato de Cessdo, a
Securitizadora ou terceiro que assumir tal funcdo, na qualidade de agente de cobranca, sera
responsavel pela cobranca administrativa e judicial, se necessaria, dos Créditos Imobiliarios, os quais
serao depositados na Conta do Patrimonio Separado.

Adicionalmente, nos termos da Clausula 13.3 do Termo de Securitizacdo, incumbe ao Agente
Fiduciario, dentre outros, proteger os direitos e interesses dos Titulares dos CRIl, empregando no
exercicio da funcdo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma empregar na
administracao de seus préprios bens e comunicar aos Titulares dos CRI qualquer inadimplemento, pela
Emissora, de obrigacdes financeiras assumidas no Termo de Securitizacdo, incluindo as obrigacoes
relativas a Garantia e as clausulas contratuais destinadas a proteger o interesse dos Titulares dos CRI
e que estabelecem condicées que ndao devem ser descumpridas pela Emissora, indicando as
consequéncias para os Titulares dos CRI e as providéncias que pretende tomar a respeito do assunto,
observado o prazo previsto no artigo 16, Il, da Resolucao CVM 17.

Em caso de faléncias e recuperacao da Devedora, a Emissora e do Agente Fiduciario, caso esteja
administrando o Patrimonio Separado, deverdo demandar do Cedente a Recompra Compulsoria dos
Créditos Imobiliarios. Na hipotese de Recompra Compulsoria, o Cedente pagara o valor de Recompra
Compulséria, no prazo de até 20 (vinte) Dias Uteis a contar do envio de notificacdo por escrito
realizada pela Emissora nesse sentido, nos termos do Contrato de Cessao.

Transferéncia: Nos termos da Clausula 8.1 do Termo de Securitizacdo, a ocorréncia de qualquer um
dos Eventos de Liquidacao do Patriménio Separado ensejara a assuncao imediata e transitoria da
administracao do Patrimonio Separado pelo Agente Fiduciario, sendo certo que, nesta hipotese, o
Agente Fiduciario devera convocar em até 15 (quinze) dias a contar de sua ciéncia da ocorréncia de
um dos eventos, uma Assembleia Especial de Titulares dos CRI para deliberar sobre a forma de
administracao ou eventual liquidacdo do Patriménio Separado.
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Forma de Convocacao e Instalacdo: A Assembleia Especial de Titulares dos CRI devera ocorrer com
antecedéncia de, no maximo, 20 (vinte) dias, contados da data de publicacao do edital relativo a
primeira convocacdo que devera informar, além da ordem do dia, o local, a data e a hora em que a
Assembleia Especial sera realizada. Na hipotese de nao instalacao da Assembleia Especial em primeira
convocacdo, devera ocorrer nova convocacao por meio da publicacdo de novo edital que devera
informar, além da ordem do dia, o local, a data e a hora em que a Assembleia Especial sera realizada
em segunda convocacdo. A referida Assembleia Especial nao podera ser realizada, em segunda
convocacao, em prazo inferior a 8 (oito) dias, contados da data em que foi publicado o segundo edital.
A Assembleia Especial de Titulares dos CRI instalar-se-4, em primeira convocacdo ou segunda
convocacgdo, com a presenca de qualquer numero Titulares dos CRI em Circulacdo, na forma do artigo
28 da Resolucdo CVM 60. A deliberacdo pela liquidacdo do Patrimonio Separado em razdo da
insolvéncia da Securitizadora nos termos dos itens acima, sera valida por maioria dos votos presentes
na forma do artigo 30 da Resolucdao CVM 60, enquanto o quorum de deliberacao requerido para a
substituicdo da Securitizadora na administracao do Patriménio Separado ndo podera ser superior a CRI
representativos de 50% (cinquenta por cento) do Patrimonio Separado, na forma do §4° do artigo 30
da Resolucao CVM 60.

Forma de Administracdo do Patrimonio Separado: Nos termos da Clausula 8.3 do Termo de
Securitizacao, a Assembleia Especial de Titulares dos CRI convocada para deliberar sobre qualquer
Evento de Liquidacdo do Patrimonio Separado decidira, pela maioria simples dos votos dos Titulares
dos CRI presentes na referida assembleia, sobre a forma de administracao e/ou eventual liquidacao
do Patriménio Separado.

Matérias de Deliberacdo: Nos termos da Clausula 8.4 do Termo de Securitizacdo, em referida
Assembleia Especial de Titulares dos CRI, os Titulares dos CRI deverao deliberar: (i) pela liquidacao
do Patrimonio Separado, hipotese na qual devera ser nomeado o liquidante e as formas de liquidacao;
ou (ii) pela nao liquidacdo do Patrimdnio Separado, hipdtese na qual devera ser deliberada a
administracao do Patrimonio Separado por nova securitizadora, fixando as condicdes e termos para
sua administracao, bem como sua respectiva remuneracao. O liquidante sera a Emissora caso esta nao
tenha sido destituida da administracao do Patrimonio Separado.

Forma de Liquidacdo: Nos termos da Clausula 8.5 do Termo de Securitizacdo, a liquidacdo do
Patrimonio Separado sera realizada mediante transferéncia, em dacdo em pagamento, dos Créditos
Imobiliarios do Patrimonio Separado aos Titulares dos CRI, para fins de extincao de toda e qualquer
obrigacao da Emissora decorrente dos CRI.

Nao obstante, nas hipoteses de liquidacao do Patrimonio Separado, uma vez destituida a Emissora,
cabera ao Agente Fiduciario ou a referida instituicdo administradora (i) administrar os Créditos do
Patrimonio Separado, (ii) esgotar todos os recursos judiciais e extrajudiciais para a realizacdo dos
Créditos Imobiliarios, bem como de suas respectivas garantias, caso aplicavel, (iii) ratear os recursos
obtidos entre os Titulares dos CRI na proporcao de CRI detidos, observado o disposto no Termo de
Securitizacdo, e (iv) transferir os créditos oriundos dos Créditos Imobiliarios e garantias
eventualmente nao realizados aos Titulares dos CRI, na proporcao de CRI detidos.

Realizacao dos Direitos dos Titulares dos CRI: Nos termos da Clausula 8.6 do Termo de Securitizacao,
a realizacao dos direitos dos Titulares dos CRI estara limitada aos Créditos do Patrimonio Separado,
nos termos do paragrafo 3° do artigo 27 da Lei 14.430, ndao havendo qualquer outra garantia prestada
por terceiros ou pela propria Emissora.

0 Agente Fiduciario podera promover a liquidacao do Patrimonio Separado com o consequente resgate
dos CRI mediante a dacdo em pagamento dos bens e direitos integrantes do Patrimonio Separado aos
Titulares dos CRI nas seguintes hipoteses: (a) caso a Assembleia Especial de Titulares dos CRI acima
nao seja instalada, por qualquer motivo, em segunda convocacao ou/e (b) caso a Assembleia Especial
de Titulares dos CRI acima seja instalada e os Titulares dos CRI nao decidam a respeito das medidas
a serem adotadas.

c) Procedimentos do agente fiduciario e de outros prestadores de servico com relacdao a
verificacdo do lastro dos direitos creditorios; e

Nao aplicavel, vide item "Nos casos em que a destinacado de recursos por parte dos devedores do lastro
dos valores mobiliarios emitidos for um requisito da emissdo, informacdes sobre” subitem "eventual
obrigacdo do agente fiduciario de acompanhar essa destinacao de recursos e a periodicidade desse
acompanhamento” da secdo "Destinacdo de recursos”, na pagina 15 deste Prospecto.
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d) Procedimentos de outros prestadores de servico com relacdo a guarda da documentacao
relativa aos direitos creditoérios.

As CCl, representativas dos Créditos Imobiliarios, foram emitidas sem garantia real imobiliaria, sob a
forma escritural, nos termos da Lei 10.931, sendo que as Escrituras de Emissao de CCI pelas quais as
CCl foram emitidas, encontram-se devidamente custodiadas junto a Instituicdo Custodiante, nos
termos do § 4° do artigo 18 da Lei 10.931 e da Clausula 2.3 do Termo de Securitizacdo.
Adicionalmente, o Termo de Securitizacdo encontra-se custodiado junto a Instituicao Custodiante.

A Instituicdo Custodiante, no exercicio de suas funcdes, conforme estabelecido pela Lei 10.931 e pelos
regulamentos da B3, podera solicitar a entrega da documentagao que se encontrar sob a guarda da
Emissora, que desde ja se obriga a fornecer tal documentacio em até 10 (dez) Dias Uteis contados do
recebimento da referida solicitacdo ou em prazo menor, na hipdtese da necessidade de prazo para
atendimento de exigéncia legal ou regulamentar.

A atuacao da Instituicdo Custodiante limitar-se-a, tdao somente, a verificar o preenchimento dos
requisitos formais relacionados aos documentos recebidos, nos termos da legislacao vigente.
A Instituicdo Custodiante nao sera responsavel por verificar a suficiéncia, validade, qualidade,
veracidade ou completude das informacdes técnicas e financeiras constantes de qualquer documento
que lhe seja enviado, inclusive com o fim de informar, complementar, esclarecer, retificar ou ratificar
as informacoes dos documentos recebidos.

10.11. Informacao sobre taxas de desconto praticadas pela securitizadora na aquisicao dos
direitos creditoérios

Nao serao praticadas taxas de desconto efetivas pela Securitizadora na aquisicao dos Créditos
Imobiliarios, uma vez que a Cessao de Créditos sera resolvida: (a) parcialmente quando a
integralidade dos valores necessarios para pagamento de todas as obrigacdes previstas no CRI no
respectivo més forem quitadas e houver excedente, conforme Termo de Securitizacao, ocasido em
que os Créditos Imobiliarios excedentes do respectivo més serao restituidos ao Cedente; e (b)
totalmente quando a integralidade dos CRI tenham sido amortizados/resgatados, ocasiao em que os
Créditos Imobiliarios remanescentes serao restituidos ao Cedente.
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11. INFORMAGOES SOBRE ORIGINADORES

11.1. Identificacdo dos originadores e cedentes que representem ou possam vir a representar
mais de 10% (dez por cento) dos direitos creditorios cedidos a securitizadora, devendo ser
informado seu tipo societario, e caracteristicas gerais de seu negécio, e, se for o caso, descrita
sua experiéncia prévia em outras operacées de securitizacdo tendo como objeto o mesmo ativo

objeto da securitizacao

Os Créditos Imobiliarios sdo devidos pela Devedora e foram originados inicialmente pelo Fll, na
qualidade de Locador dos Contratos de Locacao, os quais posteriormente cederam a Securitizadora
tais Créditos Imobiliarios, representados pelas CCl, através do Contrato de Cessao, para que sirvam

de lastro para os CRI.

Originador/ Cedente

Annecy 59 Fundo de Investimento Imobiliario de
Responsabilidade Limitada, constituido sob a forma de
condominio de natureza especial, nos termos da Lei n° 8.668,
de 25 de junho de 1993, da Resolucao CVM n° 175, de 23 de
dezembro de 2022, e das demais disposicoes legais e
regulamentares aplicaveis, inscrito no CNPJ sob o n°
57.300.503/0001-08.

Tipo societario

Nao Aplicavel

Caracteristicas de seu negocio

Aplicacao do patrimonio liquido do Fll nos ativos indicados nos
itens abaixo, para obtencao de renda e ganho de capital: (a)
acoes e debéntures de emissores registrados na CVM e cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de
investimento imobiliarios, nos termos da regulamentacao
aplicavel; (b) bonus de subscricdo, seus cupons, direitos e
recibos de subscricao, certificados de depdsito de valores
mobiliarios, cotas de fundos de investimento, notas
promissorias, notas comerciais e quaisquer outros valores
mobiliarios, desde que se tratem de emissores registrados na
CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos
fundos de investimento imobiliarios, nos termos da
regulamentacdo aplicavel; (c) acdes ou cotas de sociedades
cujo Unico proposito se enquadre entre as atividades
permitidas aos fundos de investimento imobiliarios, nos termos
da regulamentacdo aplicavel; (d) certificados de potencial
adicional de construcao emitidos com base na Resolucao da
CVM n° 84, de 31 de marco de 2022; (e) cotas de fundos de
investimento em participagées que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos
fundos de investimento imobiliarios, nos termos da
regulamentacado aplicavel, e de fundos de investimento em
acoes que invistam exclusivamente em construcao civil ou no
mercado imobiliario; (f) cotas de outros fundos de
investimento imobiliarios; (g) certificados de recebiveis
imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos
creditorios que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de
investimento imobiliarios, e desde que estes certificados e
cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM
ou cujo registro tenha sido dispensado; (h) letras hipotecarias;
(i) letras de crédito imobiliario; e (j) letras imobiliarias
garantidas

Experiéncia prévia em outras
operacées de securitizacao
tendo como objeto o mesmo
ativo objeto da securitizacao

O Cedente foi constituido em setembro de 2024, nao tendo
consequentemente, experiéncia prévia em outras operacoes
de securitizacao, independentemente do objeto.

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

Nao aplicavel, tendo em vista que nao se tratam de direitos creditorios originados de warrants e de

contratos mercantis de compra e venda de produtos, mercadorias ou servicos para entrega ou
prestacao futura, bem como em titulos ou certificados representativos desses contratos.
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12. INFORMAGOES SOBRE DEVEDORES OU COOBRIGADOS

12.1. Principais caracteristicas homogéneas dos devedores dos direitos creditérios

Os Créditos Imobiliarios sdao 100% (cem por cento) devidos pela Devedora. As principais caracteristicas
homogéneas da Devedora estao indicadas em seu objeto social, vide item 12.2 abaixo.

12.2. Nome do devedor ou do obrigado responsavel pelo pagamento ou pela liquidacao de mais
de 10% (dez por cento) dos ativos que compéem o patrimonio da Securitizadora ou do Patriménio
Separado, composto pelos direitos creditérios sujeitos ao Regime Fiduciario que lastreiam a
operacao; tipo societario e caracteristicas gerais de seu negocio; natureza da concentracao dos
direitos creditorios cedidos; disposicoes contratuais relevantes a eles relativas

A Devedora foi constituida sob a forma de sociedade por acdes, em 28 de agosto de 1973, com os atos
societarios arquivados na JUCESP, sob o NIRE 35.300.043.154 e tem por objeto social: (i) distribuicao,
comércio atacadista e varejista, industrializacao, importacao e exportacdo de artigos, materiais,
produtos e/ou mercadorias em geral, primarios e industrializados; (ii) exploracao de supermercados
e lojas de departamentos, restaurantes e lanchonetes; (iii) prestacao de servicos fitossanitarios, de
auxiliares do comércio e de transporte; (iv) exploracao da atividade de correspondente bancario,
incluindo, mas nao se limitando a (a) recebimentos, pagamentos e outras atividades decorrentes de
contratos de servicos mantidos pela companhia com instituicées financeiras, (b) recepcao e
encaminhamento de propostas de fornecimento de cartdes de crédito, e (c) servicos suplementares
para o levantamento de dados cadastrais e documentacao, bem como controle e processamento de
dados; e (v) prestacao de servicos de teleatendimento (call center).

Os Créditos Imobiliarios estao 100% (cem por cento) concentrados na Devedora. Assim sendo, todas
as disposicoes relacionadas aos Contrato de Locacao lhe sao relativas.

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

As demonstracdes financeiras individuais e consolidadas da Devedora referentes ao exercicio social
encerrado em 31 de dezembro de 2023 e as informacdes financeiras trimestrais individuais e
consolidadas da Devedora referentes aos periodos de 9 (nove) meses findos em 30 de setembro de
2024, encontram-se incorporadas por referéncia ao presente Prospecto.

Para mais informa¢cées sobre demonstracées financeiras individuais e consolidada e as
informacdes financeiras trimestrais individuais e consolidadas da Devedora, veja a Secdo
“15. Documentos e informacées incorporados ao prospecto por referéncia ou como anexo” deste
Prospecto, na pagina 92 deste Prospecto.

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

Nao aplicavel, tendo em vista que o lastro dos CRI nao é um instrumento de divida. Adicionalmente,
destaca-se que nao foram incluidos indices de liquidez, de atividade, de endividamento e de
lucratividade efetivo na Data de Emissao e ajustado de modo a permitir a visualizacao de eventual
impacto desses indicadores na situacado financeira da Devedora, conforme o Cédigo Anbima, pois tais
indices ajustados sao aplicaveis quando o devedor estiver captando recursos através da emisséo,
sendo que, na presente Emissao, a Devedora nao recebeu recursos decorrentes da Oferta.

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

Nao aplicavel, tendo em vista que, conforme item 12.4 acima, a Devedora nao recebeu recursos
decorrentes da Oferta. Todavia, tais informacdes podem ser obtidas no Formulario de Referéncia do
Atacadao, incorporado por referéncia a este Prospecto.
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13. RELACIONAMENTOS E CONFLITO DE INTERESSES

13.1. Descricdo dos relacionamentos relevantes existentes entre coordenadores e sociedades do
seu grupo econdmico e cada um dos prestadores de servicos essenciais, contemplando:
(a) vinculos societarios existentes; e (b) descricao individual de transacées que tenham valor de
referéncia equivalente a 5% (cinco por cento) ou mais do montante estimado a ser obtido pelo
ofertante em decorréncia da oferta

Ndao ha, na data deste Prospecto, quaisquer operacdes celebradas entre a Securitizadora,
o Coordenador Lider, o Cedente, a Devedora, e/ou outras sociedades pertencentes aos seus
respectivos grupos econdmicos, conforme aplicavel, que estejam vinculadas a Oferta e/ou a Emissao.
Dessa forma, na data deste Prospecto, ndo ha quaisquer operacdes entre o Coordenador Lider e/ou
seu conglomerado econdmico, a Securitizadora e/ou seus controladores diretos e indiretos e/ou suas
controladas a serem liquidadas, total ou parcialmente, com os recursos dos CRI, com excecao do
pagamento da cessao dos Créditos Imobiliarios.

Entre o Coordenador Lider e a Securitizadora

Em 31 de agosto de 2021, a XP Investimentos S.A. subscreveu 40 mil debéntures conversiveis em
acoes, da espécie quirografaria, sem garantia adicional, da 1* emissao, em série Unica (“Debéntures
Conversiveis Virgo”), da Virgo Holding S.A. (“Virgo Holding”), que foram objeto de colocacao privada,
com valor nominal unitario de RS 1 mil reais, totalizando o montante de R$ 40 milhées de reais (“Valor
Total”). As Debéntures Conversiveis Virgo foram emitidas em 31 de agosto de 2021 por meio do
“Instrumento Particular de Escritura da 1° (primeira) Emissao de Debéntures Conversiveis em Acoes,

da Espécie Quirografaria, Sem Garantia, em Série Unica, para Colocacao Privada, da Virgo Holding
S.A.” celebrado na mesma data (“Escritura de Emissao Virgo”).

A Virgo Holding é a Unica acionista da Emissora, que é, por sua vez, a Unica acionista da Virgo Il
Companhia de Securitizacao (atual denominacao social da CIBRASEC Companhia Brasileira de
Securitizacao).

As Debéntures Conversiveis Virgo tém vencimento em 31 de agosto de 2026 (“Data de Vencimento
Debéntures Conversiveis Virgo”) e farao jus a uma remuneracao equivalente a 100% da variacao
acumulada das taxas médias diarias dos Depdsitos Interfinanceiros DI de um dia, over extra grupo,
expressa na forma percentual ao ano, base 252 Dias Uteis, calculada e divulgada pela B3 S.A. - Brasil,
Bolsa, Balcao, no informativo diario disponivel em sua pagina na internet (www.b3.com.br), acrescida
de sobretaxa de 3,5% ao ano, base 252 Dias Uteis, conforme formula constante da Escritura de
Emissdo. O pagamento do saldo devedor das Debéntures Conversiveis Virgo ocorrera integralmente na
Data de Vencimento Debéntures Conversiveis. As Debéntures Conversiveis Virgo nao possuem
garantias constituidas.

Nos termos da Escritura de Emissao Virgo, a XP Investimentos S.A. podera converter a totalidade, e
ndao menos que a totalidade, das Debéntures Conversiveis Virgo em acdes ordinarias de emissao da
Virgo Holding, por opcao exclusiva da XP Investimentos S.A. (“Conversao”), observadas as eventuais
aprovacOes regulatorias necessarias. O nimero de agdes decorrentes da Conversdao podera
corresponder, no minimo, a 20% do capital social total da Virgo Holding e, no maximo, a 30% do capital
social total da Virgo Holding.

A Conversao podera ser exercida pela XP Investimentos S.A., a partir da data de integralizacao e até
a Data de Vencimento Debéntures Conversiveis Virgo.

A eventual conversao das Debéntures Conversiveis Virgo implicara na vigéncia de um acordo de
acionistas entre os acionistas da Virgo Holding.

Adicionalmente, os acionistas da Virgo Holding outorgaram a XP Investimentos S.A., por meio da
Escritura de Emissao Virgo, uma opcao de compra (“Opc¢ao de Compra”) para adquirir agdes ordinarias
da Virgo Holding, de titularidade dos acionistas atuais da Virgo Holding, na proporcao detida por cada
um dos atuais acionistas da Virgo Holding em quantidade suficiente para que a XP Investimentos S.A.,
detenha percentual de participacado societaria, apos a Conversao, de até 45% das acoes ordinarias de
emissao da Virgo Holding.

Por fim, o Coordenador Lider celebrou com a Virgo Holding e determinadas controladas um contrato
de parceria por meio do qual a XP podera indicar potenciais oportunidades de negoécio para que o
Grupo Virgo atue (i) em operacdes de captacao de recursos no mercado de capitais, dentre elas, a
partir da securitizacdo de recebiveis, e na propria estruturacao, emissdo, distribuicao e
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monitoramento dos valores mobiliarios, assim como na estruturacdo e colocacdo de outros
instrumentos financeiros e valores mobiliarios, conforme permitido pela regulamentacao aplicavel; e
(if) em operacdes de assessoria financeira ou consultoria em societarias ou de compra e venda de
ativos (“Contrato de Parceria”). O Contrato de Parceria vigera por 5 anos contados da sua data de
assinatura, qual seja, 31 de agosto de 2021.

Em decorréncia do relacionamento acima, os investidores deverao estar cientes do potencial conflito
de interesses. Vide “Risco de Potencial Conflito de Interesses Decorrente do Relacionamento entre a
Emissora e o Coordenador Lider” na pagina 31 deste Prospecto.

Além do descrito acima, na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e a Emissora possuem
relacionamento decorrente (a) da presente Oferta, (b) da estruturacao, distribuicao, compra e venda
de certificados de recebiveis, nas quais a Emissora atuou como emissora, e (c) da prestacao de
servicos da mesma natureza em outras emissoes da Emissora.

Nos Ultimos 12 meses, a XP prestou servicos a Emissora relacionados a ofertas puUblicas, tendo
recebido, no referido periodo, o montante de, aproximadamente, R$22 milhdes.

Adicionalmente, a XP, sociedades do seu conglomerado econémico, bem como fundos de investimento
geridos e administrados por sociedades do conglomerado econémico da XP detinham, em novembro
de 2024, em sua carteira proprietaria, o montante aproximado de aproximadamente RS 125 milhdes
em diversos ativos financeiros devidos pela Devedora e/ou por sociedades integrantes do seu grupo
econdmico.

A XP e/ou sociedades de seu conglomerado econdémico poderdo, no futuro, serem contratados pela
Emissora para a realizacao de operacoes financeiras, incluindo, entre outras, investimentos, emissoes
de valores mobiliarios, prestacdo de servicos de banco de investimento, formador de mercado,
crédito, consultoria financeira ou quaisquer outras operacoes financeiras necessarias a conducao de
suas atividades.

A XP e a Emissora declaram que nao ha qualquer conflito de interesses referente a atuacao da XP
como instituicdo intermediaria da Oferta e, ainda, declaram que, além das informacdes prestadas
acima, nao ha qualquer outro relacionamento relevante entre a XP ou qualquer sociedade de seu
grupo econdémico e a Emissora.

Entre o Coordenador Lider e o Agente Fiduciario dos CRI

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, ndo existe
relacionamento relevante entre o Agente Fiduciario e as sociedades de seu grupo econémico com a
XP e as sociedades do seu conglomerado econdomico.

0 Agente Fiduciario presta servicos ao mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado econémico
da XP. A XP utiliza-se tanto do Agente Fiduciario, quanto de outras sociedades para a prestacao de
servicos de agente fiduciario nas emissdes de valores mobiliarios em que atua.

Na data deste Prospecto, além do relacionamento descrito acima, nao ha, entre o Agente Fiduciario
e as sociedades de seu grupo econdmico, e a XP e as sociedades do seu conglomerado econémico (i)
vinculos societarios; e/ou (ii) transagcdes que tenham valor de referéncia equivalente a 5% (cinco por
cento) ou mais do montante estimado a ser obtido pelo ofertante em decorréncia da Oferta.

A XP e o Agente Fiduciario declaram que ndo ha qualquer conflito de interesses referente a atuacao
da XP como instituicdo intermediaria da Oferta e, ainda, declaram que, além das informacdes
prestadas acima, nao ha qualquer outro relacionamento relevante entre a XP ou qualquer sociedade
de seu grupo econdmico e o Agente Fiduciario. Por esta razao, nao foram adotados mecanismos para
eliminar ou mitigar conflitos de interesses.

Entre o Coordenador Lider e o Cedente

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, nos Gltimos 12
meses, a Cedente e/ou sociedades integrantes do seu grupo econémico possuem os seguintes
relacionamentos comerciais com a XP e demais sociedades de seu grupo econémico, conforme
detalhados a seguir:

. Atuacao como coordenador lider na oferta pUblica de distribuicao pUblica da 6 (quinta) emissao
de cotas do Guardian Logistica Fundo de investimento Imobiliario Estruturado no valor de,
inicialmente, RS 450.000.000,00 (quatrocentos e cinquenta milhdes de reais). A realizacao da
Oferta esta condicionada a subscricdo e integralizacdo de, no minimo, RS 5.000.004,00
(cinco milhdes e quatro reais). O montante inicial da oferta podera ser acrescido em até
25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em até RS 112.500.000,00 (cento e doze milhdes e
quinhentos mil reais).
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Dado que a Oferta acima mencionada ainda esta andamento, ndo ha como informar o efetivo
comissionamento a ser recebido pelo Coordenador Lider.

Os recursos liquidos provenientes da emissao e da oferta, apos a deducdo das comissdes de
distribuicdo e das despesas da oferta, serdo aplicados pelo Cedente de acordo com a sua politica de
investimento estabelecida no seu regulamento, o que podera incluir o pagamento do preco de
aquisicao dos Imdveis atrelados a presente Oferta.

o Atuacdo como coordenador lider na oferta publica de distribuicdo da 12 emissdo de cotas
seniores, cotas subordinadas mezanino e cotas subordinadas junior da classe Unica do Guardian
Multi Consignado IX Fundo de Investimento em Direitos Creditorios Responsabilidade Limitada
no valor de RS 120.000.000,00 (cento e vinte milhdes de reais). Dado que a Oferta acima
mencionada ainda estd andamento, ndo ha como informar o efetivo comissionamento a ser
recebido pelo Coordenador Lider. No entanto, conforme os documentos da respectiva oferta.

Dado que a Oferta acima mencionada ainda esta andamento, ndao ha como informar o efetivo
comissionamento a ser recebido pelo Coordenador Lider.

Na data deste Prospecto, além do relacionamento descrito acima, ndao ha, entre o Cedente e as
sociedades de seu grupo econémico, e a XP e as sociedades do seu conglomerado econdmico (i)
vinculos societarios; e/ou (ii) transacdes que tenham valor de referéncia equivalente a 5% (cinco por
cento) ou mais do montante estimado a ser obtido pelo ofertante em decorréncia da Oferta.

A XP e o Cedente declaram que ndo ha qualquer conflito de interesses referente a atuacdo da XP
como instituicdo intermediaria da Oferta e, ainda, declaram que, além das informacdes prestadas
acima, nao ha qualquer outro relacionamento relevante entre a XP ou qualquer sociedade de seu
grupo econdmico e o Cedente. Por esta razdo, nao foram adotados mecanismos para eliminar ou
mitigar conflitos de interesses

Entre o Coordenador Lider e a Devedora

Na data deste Prospecto, além do relacionamento referente a Oferta, nos Ultimos 12 meses, a
Devedora e/ou sociedades integrantes do seu grupo econdomico possuem os seguintes relacionamentos
comerciais com a XP e demais sociedades de seu grupo econémico, conforme detalhados a seguir:

o Atuacao como coordenador lider da oferta pUblica de distribuicdo, sob o rito automatico de
registro, da 82 (oitava) emissao de debéntures simples, nao conversiveis em acdes, da espécie
quirografaria, em 2 (duas) séries do Atacadao S.A. no montante total de R$1.500.000.000,00
(um bilhao e quinhentos milhdes de reais).

As Debéntures da Primeira Série vencem em 12 de dezembro de 2027. As Debéntures da Segunda Série
vencem em 12 de dezembro de 2029.

As Debéntures da Primeira Série fardo jus a juros remuneratorios, incidentes sobre o valor nominal
unitario ou saldo do valor nominal unitario correspondentes ao percentual da variacdo acumulada da
Taxa DI, acrescida exponencialmente de um spread (sobretaxa) de 0,60% (sessenta centésimos por
cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis. As Debéntures da Segunda Série
fardo jus a juros remuneratorios, incidentes sobre o valor nominal unitario ou saldo do valor nominal
unitario das Debéntures da Segunda Série, conforme o caso, correspondentes ao percentual da
variacao acumulada de 100% (cem por cento) da Taxa DI, acrescida exponencialmente de um spread
(sobretaxa) de 0,75% (setenta e cinco centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta
e dois) Dias Uteis.

Dado que a Oferta acima mencionada ainda estd andamento, ndao ha como informar o efetivo
comissionamento a ser recebido pelo Coordenador Lider.

o Atuacao como coordenador lider da oferta publica de distribuicdo de certificados de recebiveis
do agronegdcio, em 5 (cinco) séries, da 872 (octogésima sétima) emissao, da True Securitizadora
S.A., lastreados em direitos creditorios do agronegocio devidos pelo Atacadao S.A., no valor
total de R$1.000.000.000,00 (um bilhdao de reais). Referida oferta teve seu anuncio de
encerramento divulgado em 5 de fevereiro de 2024.

A data de vencimento dos CRA da Primeira Série sera em 15 de janeiro de 2027. A data de vencimento
dos CRA da Segunda Série sera em 15 de janeiro de 2029. A data de vencimento dos CRA da Terceira
Série sera em 15 de janeiro de 2027. A data de vencimento dos CRA da Quarta Série sera em 15 de
janeiro de 2029. A data de vencimento dos CRA da Quinta Série sera em 15 de janeiro de 2031.
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Sobre o valor nominal unitario dos CRA da Primeira Série ou saldo do valor nominal unitario dos CRA
da Primeira Série, incidirao juros remuneratorios correspondentes a 100% (cem por cento) da variacao
acumulada das Taxa DI, acrescida exponencialmente de sobretaxa de 0,8500% (oitenta e cinco
centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis. Sobre o valor nominal
unitario dos CRA da Segunda Série ou saldo do valor nominal unitario dos CRA da Segunda Série,
incidirao juros remuneratoérios correspondentes a 100% (cem por cento) da variacdo acumulada da
Taxa DI, acrescida exponencialmente de sobretaxa de 0,9500% (noventa e cinco centésimos por cento)
ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis. A partir da primeira data de integralizacao,
os CRA da terceira série fardo jus a uma remuneracao prefixada correspondente a 10,9700% (dez
inteiros e noventa e sete centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias
Uteis. Sobre o valor nominal unitario atualizado dos CRA da Quarta Série ou saldo do valor nominal
unitario atualizado dos CRA da Quarta Série, incidirdo juros remuneratoérios correspondentes a
6,4500% (seis inteiros e quarenta e cinco centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) dias Uteis. Sobre o valor nominal unitario atualizado dos CRA da Quinta Série ou
saldo do valor nominal unitario atualizado dos CRA da Quinta Série, conforme o caso, incidirdao juros
remuneratarios correspondentes a 6,5500% (seis inteiros e cinquenta e cinco centésimos por cento)
ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis.

o Atuacao como coordenador lider da oferta pUblica de distribuicao, sob o rito automatico de
registro, da 6 (sexta) emissdo de debéntures simples, ndo conversiveis em agdes, da espécie
quirografaria, em 2 (duas) séries do Atacadao S.A. no montante total de R$1.500.000.000,00
(um bilhao e quinhentos milhdes de reais).

As Debéntures da Primeira Série vencem em 13 de janeiro de 2027. As Debéntures da Segunda Série
vencem em 11 de janeiro de 2029. As Debéntures da Terceira Série vencem em 13 de janeiro de 2027.
As Debéntures da Quarta Série vencem em 11 de janeiro de 2029. As Debéntures da Quinta Série
vencem em 13 de janeiro de 2031.

As Debéntures da Primeira Série fardo jus a juros remuneratorios, incidentes sobre o valor nominal
unitario ou saldo do valor nominal unitario das debéntures da primeira série, correspondentes a
variacao acumulada da Taxa DI, acrescida exponencialmente de um spread de 1,20% (um inteiro e
vinte centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis. As
Debéntures da Segunda Série fardo jus a juros remuneratorios, incidentes sobre o valor nominal
unitario ou saldo do valor nominal unitario das Debéntures da Segunda Série, correspondentes a
variacao acumulada de 100% (cem por cento) da Taxa DI, acrescida exponencialmente de um spread
(sobretaxa) de 1,35% (um inteiro e trinta e cinco centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis.

. Formador de mercado no ambito de emissdes do grupo economico.

A titulo de remuneracao pelos servicos prestados acima, a XP recebeu um montante agregado de
aproximadamente R$8,6 milhdes.

Na data deste Prospecto, além do relacionamento descrito acima, ndo ha, entre o Coordenador Lider
e as sociedades de seu grupo economico, e a Devedora e as sociedades do seu conglomerado
econdmico (i) vinculos societarios; e/ou (ii) transacdes que tenham valor de referéncia equivalente a
5% (cinco por cento) ou mais do montante estimado a ser obtido pelo ofertante em decorréncia da
Oferta.

A XP e/ou sociedades de seu conglomerado econémico poderao, no futuro, serem contratados pela
Devedora para a realizacao de operacodes financeiras, incluindo, entre outras, investimentos, emissoes
de valores mobiliarios, prestacao de servicos de banco de investimento, formador de mercado,
crédito, consultoria financeira ou quaisquer outras operacoes financeiras necessarias a conducao de
suas atividades.

A XP declara que nao ha qualquer conflito de interesses referente a atuacao da XP como instituicao
intermediaria da Oferta e, ainda, declaram que, além das informacdes prestadas acima, ndo ha
qualquer outro relacionamento relevante entre a XP ou qualquer sociedade de seu grupo econémico
e a Devedora. Por esta razao, nao foram adotados mecanismos para eliminar ou mitigar conflitos de
interesses.

Entre o Coordenador Lider e a Instituicao Custodiante

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, ndo existe
relacionamento relevante entre a Instituicdo Custodiante e as sociedades de seu grupo econdmico
com a XP e as sociedades do seu conglomerado econémico.
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O Custodiante presta servicos ao mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado econémico da
XP. A XP utiliza-se tanto da Instituicao Custodiante, quanto de outras sociedades para a prestacao de
servicos de custodia nas emissdes de valores mobiliarios em que atua.

Na data deste Prospecto, além do relacionamento descrito acima, ndo ha, entre a Instituicao
Custodiante e as sociedades de seu grupo econémico, e a Instituicado Custodiante e as sociedades do
seu conglomerado econémico (i) vinculos societarios; e/ou (ii) transacdes que tenham valor de
referéncia equivalente a 5% (cinco por cento) ou mais do montante estimado a ser obtido pelo
ofertante em decorréncia da Oferta.

A XP e a Instituicdo Custodiante declaram que ndo ha qualquer conflito de interesses referente a
atuacao da XP como instituicao intermediaria da Oferta e, ainda, declaram que, além das informagdes
prestadas acima, nao ha qualquer outro relacionamento relevante entre a XP ou qualquer sociedade
de seu grupo econodmico e ao Instituicao Custodiante. Por esta razao, ndo foram adotados mecanismos
para eliminar ou mitigar conflitos de interesses.

Entre o Coordenador Lider e o Banco Liquidante

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, nao existe
relacionamento relevante entre o Banco Liquidante e as sociedades de seu grupo econémico com a
XP e as sociedades do seu conglomerado economico.

0 Banco liquidante presta servicos ao mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado econémico
da XP. A XP utiliza-se tanto do Banco Liquidante, quanto de outras sociedades para a prestacao de
servicos de agente de liquidacao nas emissoes de valores mobiliarios em que atua.

Na data deste Prospecto, além do relacionamento descrito acima, nao ha, entre o Banco Liquidante
e as sociedades de seu grupo econémico, e o Banco Liquidante e as sociedades do seu conglomerado
econdmico (i) vinculos societarios; e/ou (ii) transacoées que tenham valor de referéncia equivalente a
5% (cinco por cento) ou mais do montante estimado a ser obtido pelo ofertante em decorréncia
da Oferta.

A XP e o Banco Liquidante declaram que nao ha qualquer conflito de interesses referente a atuacao
da XP como instituicdo intermediaria da Oferta e, ainda, declaram que, além das informacoes
prestadas acima, ndo ha qualquer outro relacionamento relevante entre a XP ou qualquer sociedade
de seu grupo econdmico e o Banco Liquidante. Por esta razdo, nao foram adotados mecanismos para
eliminar ou mitigar conflitos de interesses.

Entre o Coordenador Lider e o Escriturador

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, nao existe
relacionamento relevante entre o Escriturador e as sociedades de seu grupo econdémico com a XP e as
sociedades do seu conglomerado economico.

O Escriturador presta servicos ao mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado econémico da
XP. A XP utiliza-se tanto do Escriturador, quanto de outras sociedades para a prestacao de servicos
de escrituracao nas emissoes de valores mobiliarios em que atua.

Na data deste Prospecto, além do relacionamento descrito acima, nao ha, entre o Escriturador e as
sociedades de seu grupo econdmico, e o Escriturador e as sociedades do seu conglomerado econémico
(i) vinculos societarios; e/ou (ii) transacdes que tenham valor de referéncia equivalente a 5% (cinco
por cento) ou mais do montante estimado a ser obtido pelo ofertante em decorréncia da Oferta.

A XP e o Escriturador declaram que nédo ha qualquer conflito de interesses referente a atuacao da XP
como instituicdo intermediaria da Oferta e, ainda, declaram que, além das informacdes prestadas
acima, nao ha qualquer outro relacionamento relevante entre a XP ou qualquer sociedade de seu
grupo econdmico e o Escriturador. Por esta razao, nao foram adotados mecanismos para eliminar ou
mitigar conflitos de interesses.
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14. CONTRATOS DE DISTRIBUIGAO DE VALORES MOBILIARIOS

14.1. Condicdes do Contrato de Distribuicdo no que concerne a distribuicdo dos valores
mobiliarios junto ao publico investidor em geral e eventual garantia de subscricao prestada pelos
coordenadores e demais consorciados, especificando a quantidade que cabe a cada um, se for o
caso, além de outras clausulas consideradas de relevancia para o investidor, indicando o local
onde a cépia do contrato esta disponivel para consulta ou reproducao

0 Contrato de Distribuicao esta disponivel junto ao Coordenador Lider, a Securitizadora e ao Cedente
nos seguintes enderecos:

De forma a resguardar a suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade dos Documentos
da Oferta e demais informacdes fornecidas ao mercado durante a Oferta e em cumprimento ao dever
de diligéncia do Coordenador Lider, este, a Emissora e o Cedente acordaram o conjunto de condicoes
precedentes, previstas na abaixo, consideradas suspensivas nos termos do artigo 125 do Codigo Civil,
cujo nao implemento de forma satisfatoria pode configurar alteracdao substancial, posterior e
imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando da estruturacdo da Oferta e aumento
relevante dos riscos inerentes a propria Oferta (“Condicdes Precedentes”):

a) acordo entre as Partes quanto ao conteldo da documentacao da Oferta em forma e substancia
satisfatoria as Partes e seus assessores juridicos e em concordancia com as legislacoes e
normas aplicaveis;

b) obtencao pelo Coordenador Lider de todas as aprovacoes internas necessarias para prestacdo dos
servicos previstos no Contrato de Distribuicdo, incluindo, mas nao se limitando, as areas juridicas,
socioambiental, contabilidade, risco e compliance, além de regras internas da organizacao;

c) obtencao do registro da Oferta concedido pela CVM, com as caracteristicas descritas no Contrato
de Distribuicao, bem como a obtencao do registro dos CRI para distribuicao e negociacao nos
mercados primarios e secundarios administrados e operacionalizados pela B3, incluindo seu
depdsito pela Central Depositaria da B3 em atendimento ao artigo 23 da Lei n° 14.430;

d) negociacdo e formalizacao dos contratos definitivos necessarios para a efetivacao da Oferta,
incluindo, sem limitacao, o(s) instrumento(s) que dao lastro aos CRI, o Contrato de Cessao, o
presente Contrato, o Termo de Securitizacao, as aprovagdes societarias, entre outros, os quais
conterdo substancialmente as condicdes da Oferta aqui propostas, sem prejuizo de outras que
vierem a ser estabelecidas em termos mutuamente aceitaveis pelas Partes e de acordo com as
praticas de mercado em operacbes com estrutura similar;

e) protocolo do Contrato de Cessao no Cartorio de Registro de Titulos e Documentos competente;
f) lavratura das Escrituras Definitivas;

g) assinatura do questionario de de bring down due diligence com relacdo ao Cedente em até
1 (um) Dia Util antes (i) ao protocolo do requerimento do registro automatico perante a CVM;
(ii) ao Procedimento de Bookbuilding e (iii) a data de liquidacao da Oferta, sendo certo que o
questionario de bring down due diligence devera ser previamente enviado e aprovado
pelo Cedente;

h) fornecimento, em tempo habil, pelo Cedente, ao Coordenador Lider e aos assessores juridicos,
de todos os documentos e informacodes suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais
para atender as normas aplicaveis a Oferta, bem como para conclusao da due diligence, no que
se refere a lista de solicitaces encaminhadas pelo assessor legal do Coordenador Lider, de
forma satisfatoria ao Coordenador Lider e aos assessores juridicos;

i) nao identificacdo de qualquer incongruéncia relevante nas informacbes fornecidas ao
Coordenador Lider e ndo ocorréncia de qualquer ato ou fato que resulte em alteracdo ou
incongruéncia verificada nas informagées fornecidas ao Coordenador Lider que, a exclusivo
critério do Coordenador Lider, de forma razoavel, deverdo decidir sobre a continuidade
da Oferta;

j) recebimento, pelo Coordenador Lider, de checklist de cumprimento das disposicoes vigentes
dos Normativos ANBIMA e das demais regras e procedimentos, deliberacoes e normativos da
ANBIMA vinculados e aplicaveis aos Normativos ANBIMA, a ser enviado pelos assessores juridicos
do Coordenador Lider, antes da data de divulgacao do Aviso ao Mercado da Oferta;

k) nas datas em que foram prestadas e na data de liquidacao da Oferta, consisténcia, veracidade,
suficiéncia, precisdo, e atualidade de todas as informacgbes enviadas e declaracdes feitas
constantes dos documentos relativos a Oferta;
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recebimento, pelo Coordenador Lider, de declaracdo assinada pelo Cedente e pela Emissora
com antecedéncia de 1 (um) Dia Util da data da liquidacdo da Oferta, atestando a suficiéncia,
veracidade, precisao, consisténcia e atualidade das informacdes constantes dos documentos da
operacao, demais informacdes fornecidas ao mercado durante a Oferta e das declaracdes feitas
pelo Cedente e pela Emissora no ambito da Oferta e do procedimento de due diligence, nos
termos da regulamentacéo aplicavel, em especial, do artigo 24 da Resolucdo CYM 160;

conclusao, de forma satisfatoria ao Coordenador Lider, da due diligence juridica elaborada
pelos assessores juridicos, com relacao aos Imdveis, e conforme padrao usualmente utilizado
pelo mercado de capitais em operacodes similares;

recebimento, exclusivamente pelo Coordenador Lider, com antecedéncia de, no minimo,
2 (dois) Dias Uteis da data da liquidacdo da Oferta (exclusive), em termos satisfatorios ao
Coordenador Lider, da redacao final do parecer legal (legal opinion) dos assessores juridicos, e
elaborada de acordo com as praticas de mercado para operacdoes da mesma natureza
(“Legal Opinion”), sendo certo que as Legal Opinions nao deverao conter qualquer ressalva
(em especial, quanto a eventuais aspectos ndao aderentes a legislacdo e regulamentacdao em
vigor atinentes a estrutura da transacao);

recebimento, exclusivamente, pelo Coordenador Lider, no primeiro horario comercial da data
da liquidacao da Oferta, das versdes assinadas das Legal Opinions dos assessores juridicos, com
conteldo aprovado nos termos acima;

emissao do Relatorio de Rating definitivo;

obtencao, pelo Cedente, de todas e quaisquer aprovacdes, averbacdes, protocolizacées,
registros e/ou demais formalidades necessarias e aplicaveis para a realizacdo, efetivacao,
liqguidacao, boa ordem, transparéncia, conclusdo e validade da Oferta, outorga das Alienacdes
Fiduciarias de Imoveis e dos documentos da operacao junto a: (a) 6rgaos governamentais e ndo
governamentais, entidades de classe, oficiais de registro, juntas comerciais e/ou agéncias
reguladoras do seu setor de atuacao; (b) quaisquer terceiros, inclusive credores, instituicoes
financeiras e o Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social - BNDES, se aplicavel;
e (c) 6rgao dirigente competente do Cedente;

nao ocorréncia de alteracao adversa nas condicdes reputacionais ou operacionais da Devedora,
do Cedente ou do GUARDIAN GESTORA LTDA., inscrita no CNPJ sob o n° 37.414.193/0001-37
e/ou alteracdo material adversa nas condicoes econdémicas ou financeiras da Devedora, do
Cedente, do Gestor e/ou de qualquer sociedade ou pessoa de seus respetivos Grupo Econémico
(conforme definido abaixo), que tornem inviavel ou desaconselhavel o cumprimento das
obrigacoes aqui previstas com relacdo a Oferta, a exclusivo critério do Coordenador Lider, de
forma justificada por este, o que devera ser previamente comunicado ao Cedente e ao Gestor.
Para todos os fins, “Grupo Econdmico” significa, em relacdo a uma determinada pessoa ou
entidade, qualquer sociedade controlada do Cedente e/ou do Gestor, qualquer controlador ou
grupo de controle, ou sociedade sob controle comum do Cedente e/ou do Gestor;

qualquer mudanca, transferéncia ou cessdao que implique a mudanca do Controle
societario/acionario direto da Devedora, que resulte em um downgrade de dois ou mais niveis
nas classificacbes de crédito emitidas pela Standard & Poor’s (S&P) e Fitch Ratings (Fitch).
Para fins deste Contrato, “Controle” possui o significado que lhe é atribuido no artigo 116 da
Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme em vigor (“Lei das Sociedades por Acées”);

manutencao de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que dao
ao Cedente, bem como a Oferta, condicao fundamental de implementacao e funcionamento;

nao ocorréncia de (i) liquidacdo, dissolucdo ou decretacdo de faléncia ou procedimento
equivalente, em relacdo a Devedora, ao Cedente, ou a Emissora ou a qualquer sociedade do
seus respectivos Grupo Econémico; (ii) pedido de autofaléncia ou de procedimento equivalente,
em relacdo a Devedora, ao Cedente ou a Emissora ou a qualquer sociedade do seus respectivos
Grupo Economico; (iii) pedido de faléncia formulado por terceiros ou procedimento
equivalente, em relacao a Devedora, ao Cedente ou a Emissora ou a qualquer sociedade do seus
respectivos Grupo Econdomico, nao devidamente elidido no prazo legal e antes da data da
realizacao da Oferta; (iv) propositura pela Devedora, pelo Cedente ou pela Emissora ou a
qualquer sociedade do seus respectivos Grupo Economico, de plano de recuperacdo
extrajudicial a ou de procedimento equivalente perante qualquer credor ou classe de credores,
independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacao judicial do referido plano;
(v) ingresso pela Devedora, pelo Cedente ou pela Emissora ou a qualquer sociedade do seus
respectivos Grupo Econémico, com requerimento de recuperacao judicial ou de procedimento
equivalente, independentemente de deferimento do processamento da recuperacao ou de sua
concessao pelo juiz competente; (vi) propositura de acdo judicial como ato preparatério de
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aa)

bb)

pedido de recuperacao judicial, nos termos do artigo 20-B da lei n° 11.101, de 9 de fevereiro
de 2005, conforme alterada (“Lei n° 11.101”) ou demais normas aplicaveis, ou de recuperacao
extrajudicial ou pedido de recuperacao judicial ou de recuperacao extrajudicial pela Devedora,
pelo Cedente ou pela Emissora ou a qualquer sociedade do seus respectivos Grupo Economico,
independentemente do deferimento do respectivo pedido; (vii) a apresentacao pela Devedora,
pelo Cedente ou pela Emissora ou a qualquer sociedade do seus respectivos Grupo Econdmico,
de requerimento de antecipacao de efeitos do deferimento do processamento de recuperacao
judicial prevista no paragrafo 12° do artigo 6° da Lei n° 11.101 (ou de qualquer processo similar
em outra jurisdicao); (viii) apresentacao pela Devedora, pelo Cedente ou pela Emissora ou a
qualquer sociedade do seus respectivos Grupo Econdmico, de proposta de conciliacdes e
mediacdes antecedentes ou incidentais nos termos do artigo 20-B da Lei 11.101 (ou de qualquer
processo similar em outra jurisdicao); (ix) qualquer outro procedimento analogo aos previstos
anteriormente em jurisdicdes estrangeiras, conforme aplicavel; e/ou (x) submissao a qualquer
credor ou classe de credores de pedido de negociacao de plano de recuperacao extrajudicial,
ou outro procedimento analogo em jurisdicdes estrangeiras, conforme aplicavel, formulado
pela Devedora, pelo Cedente ou pela Emissora ou a qualquer sociedade do seus respectivos
Grupo Economico, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacao judicial
do referido plano;

cumprimento, pelo Cedente e pela Emissora, de todas as obrigacbes da legislacao e
regulamentacao aplicavel a Oferta, incluindo, sem limitacdo, observar as regras de periodo de
siléncio relativas a ndo manifestacdo na midia sobre a Oferta, previstas na regulamentacao
emitida pela CVM, bem como pleno atendimento a Resolucdo CVM 160, a Resolucdao CVM 60 e
aos Normativos ANBIMA (na medida do aplicavel ao Cedente e a Emissora);

cumprimento, pelo Cedente e pela Emissora de todas as suas obrigacdes previstas nos
documentos da Oferta;

recolhimento, pelo Cedente, de todos os tributos, taxas e emolumentos necessarios a
realizacao da Oferta, inclusive aqueles cobrados pela CVM, pela B3 e pela ANBIMA;

ndo ocorréncia de comprovada violacdo, pelo Cedente e/ou pela Emissora, de qualquer
dispositivo de qualquer lei ou regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de
corrupcao ou atos lesivos a administracao publica e ao patrimonio publico, crimes contra a
ordem econdmica ou tributaria, de “lavagem” ou ocultacdo de bens, direitos e valores, ou
contra o sistema financeiro nacional, incluindo, sem limitacdo, a Legislacao Anticorrupcao e
Antilavagem de Dinheiro, pelo Cedente, pelo Gestor ou pela Emissora, por qualquer sociedade
do seu Grupo Econémico e por qualquer de seus respectivos diretores, funcionarios e membros
de conselho de administracdo, quando agindo em seu nome ou em beneficio do Cedente, do
Gestor e/ou da Emissora. Para fins deste Contrato de Distribuicao. Para fins deste Contrato de
Cessao, “Legislacao Anticorrupcao e Antilavagem de Dinheiro” significa as Leis n°® 12.846, de
1° de agosto de 2013, n°® 9.613, de 3 de marco de 1998, n° 14.133, de 1° de abril de 2021,
n°® 8.429, de 2 de junho de 1992, n° 8.137, de 27 de dezembro de 1990, n°7.492, de 16 de junho
de 1986, e n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976, o Decreto n°® 11.129, de 11 de julho de 2022,
o Decreto n° 5.687, de 31 de janeiro de 2006, o Decreto-Lei n° 2.848, de 7 de dezembro de
1940, as Portarias e instrucées normativas expedidas pela Controladoria Geral da Unido, a
Lei de Praticas de Corrupcéo no Exterior (Foreign Corrupt Practices Act) dos Estados Unidos da
América, de 1977, a Lei Anticorrupcao do Reino Unido (United Kingdom Bribery Act), de 2010
e a Convencao Anticorrup¢ao da Organizacao para a Cooperacao e Desenvolvimento Econdmico
- OCDE (Convention on Combating Bribery of Foreign Public Officials in International Business
Transactions), de 1997, conforme aplicaveis ao Cedente e a Emissora;

inexisténcia de qualquer ato ou fato que impacte adversamente as Alienacdes Fiduciaria de
Imoveis, direta ou indiretamente, de forma comprovada pelo Coordenador Lider;

ndo ocorréncia de intervencao, por meio de qualquer autoridade governamental, autarquia
ou ente da administracdo publica, na conducdo ordinaria das atividades do Cedente ou
da Emissora ou por qualquer de suas controladas e que causem ou possam causar um efeito
adverso material;

nao ocorréncia de extincao, por qualquer motivo, de qualquer autorizacdo, concessdo ou ato
administrativo de natureza semelhante, detida pelo Cedente, da qual decorra o impedimento
direto da exploracao de suas atividades econémicas;

que os Créditos Imobiliarios que compdem o lastro estejam livres e desembaracados de
quaisquer onus ou gravames de qualquer natureza e sejam considerados elegiveis para lastro
da emissao dos CRI, ndao havendo qualquer 6bice contratual, legal ou regulatério a formalizacao
de tais direitos creditorios;
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cc) verificacdo de que todas e quaisquer obrigacdes pecuniarias assumidas pelo Cedente, junto ao
Coordenador Lider ou qualquer sociedade de seu grupo econdomico, advindas de quaisquer
contratos, termos ou compromissos, estao devida e pontualmente adimplidas;

dd) cumprimento pelo Cedente, pelo Gestor e por qualquer sociedade do seu Grupo Econdémico, da
Legislacdo Socioambiental, adotando as medidas e acoes preventivas ou reparatdrias destinadas a
evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das
atividades descritas em seu respectivo objeto social, exceto por eventual descumprimento da
Legislacdo Socioambiental que nao cause um efeito adverso e relevante nas condicdes econdomico-
financeiras da Cedente. Para fins deste Prospecto, “Legislacao Socioambiental” significa as leis,
regulamentos e demais normas ambientais e trabalhistas em vigor, relativa a salde e seguranca
ocupacional, incluindo legislacao pertinente a Politica Nacional do Meio Ambiente e Resolucdes do
Conselho Nacional do Meio Ambiente - CONAMA, além da legislacdo, regulamentacado, e demais
regras definidas pelos orgaos ambientais das jurisdicbes em que a parte atue;

ee) inexisténcia de violacdo, pelo Cedente, pelo Gestor e por qualquer sociedade do seu Grupo
Econémico, da Legislacdo de Protecao Social. Para fins deste Prospecto, “Legislacdo de
Protecao Social” significa a legislacao e regulamentacao acerca do incentivo a prostituicao,
mao-de-obra infantil e/ou em condicao analoga a de escravo ou direitos dos silvicolas, em
especial, mas nao se limitando, ao direito sobre as areas de ocupacdo indigena, assim
declaradas pela autoridade competente;

ff)  autorizacdo, pelo Cedente e pela Emissora, para que o Coordenador Lider possa realizar a
divulgacao da Oferta, por qualquer meio, com a logomarca da Emissora, conforme o caso, nos
termos do artigo 12 da Resolucdo CVM 160, para fins de marketing, atendendo a legislacao e
regulamentacao aplicaveis, recentes decisdes, oficios e pareceres da CVM e da ANBIMA e as
praticas de mercado;

gg) acordo entre o Cedente, a Emissora e o Coordenador Lider quanto ao contelido do material de
marketing e/ou qualquer outro documento divulgado aos potenciais investidores, com o intuito
de promover a plena distribuicao dos CRI;

hh)  nao ocorréncia de qualquer hipdtese de vencimento antecipado nos Documentos da Operacdo
ou da Oferta;

ii) o Cedente devera arcar com todo o custo da Oferta, diretamente ou por sua conta e ordem;

jj)  instituicdo, pela Emissora, de regime fiduciario pleno com a constituicdo do Patrimonio
Separado, que devera destacar-se do patrimonio comum da Emissora, destinado exclusiva e
especificamente a liquidacdo dos CRI, bem como ao pagamento dos respectivos custos de
administracao e obrigacdes fiscais; e

kk)  manutencdo do registro de companhia securitizadora da Emissora, na categoria S1 ou S2, perante
a CVM, nos termos da Resolucdo CVM 60, bem como do seu respectivo Formulario de Referéncia
na CVM devidamente atualizado na periodicidade prevista na regulamentacao aplicavel.

Caso seja verificado o nao atendimento de uma ou mais Condicoes Precedentes até a obtencao do
registro da Oferta ou até a data de liquidacdo dos CRI, conforme o caso, nos termos acima, o
Coordenador Lider avaliara, no caso concreto, se houve aumento relevante dos riscos inerentes a
propria Oferta e podera optar por conceder prazo adicional para seu implemento ou, caso nao haja
aumento relevante dos riscos inerentes a propria Oferta, renunciar a referida Condigao Precedente.
A nao implementacao de qualquer uma das Condicoes Precedentes, que nao tenham sido dispensadas
por parte do Coordenador Lider, ensejara a inexigibilidade das obrigacées do Coordenador Lider,
incluindo a de eventual exercicio da garantia firme, bem como eventual requerimento de modificacao
ou de revogacao da Oferta, caso o requerimento de registro da Oferta ja tenha sido apresentado, nos
termos do artigo 67 da Resolucdo CVM 160. Neste caso, se a Oferta ja tiver sido divulgada
publicamente por meio do aviso ao mercado e o registro da Oferta ainda nao tenha sido obtido, podera
ser tratado como modificacao da Oferta, podendo, implicar na resilicao do Contrato de Distribuicao;
ou, se o registro da Oferta ja tiver sido obtido, podera ser tratado como evento de rescisao do
Contrato de Distribuicao, provocando, portanto, a revogacao da Oferta, nos termos do artigo 67
conjugado com o artigo 70, paragrafo 4°, ambos da Resolucao CVM 160 e do paragrafo 6° do Oficio-
Circular n® 10/2023/CVM/SRE.

Para informacdes acerca do risco de ndo cumprimento das Condicoes Precedentes, favor verificar o
fator de risco “Risco de ndo cumprimento de Condicoes Precedentes” na pagina 22 deste Prospecto.

Sujeito aos termos e condicoes do Contrato de Distribuicdo, a distribuicao publica da Oferta ocorrera
em regime de garantia firme para o Valor Total da Emissao, na Data de Emissao dos CRI, desde que
satisfeitas as condicdes previstas no Contrato de Distribuicdao. Os CRI oriundos de eventual exercicio
da Opcao de Lote Adicional seréo distribuidos em regime de melhores esforcos.
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O Contrato de Distribuicdo esta disponivel para consulta e obtencdo de copias na sede da
Securitizadora, do Fll e do Coordenador Lider.

14.2. Demonstrativo do custo da distribuicdo, discriminando: (a) a porcentagem em relagdo ao
preco unitario de subscricdo; (b) a comissdo de coordenacdo; (c) a comissdo de distribuicéo;
(d) a comissdo de garantia de subscricao; (e) outras comissdes (especificar); (f) o custo unitario
de distribuicdo; (g) as despesas decorrentes do registro de distribuicdo; e (h) outros
custos relacionados

As comissbes devidas ao Coordenador Lider e as despesas com auditores, assessor juridico, demais
prestadores de servicos e outras despesas serao pagas pela Securitizadora, por conta e ordem do FlI
ou, conforme o caso, com recursos decorrentes dos Créditos Imobiliarios e, em caso de insuficiéncia
dos mesmos, com recursos do Fundo de Despesas, conforme descrito abaixo, indicativamente:

% em Relacao ao

Comissées e Despesas () @ Montante Uﬁ'{'t?:;o V_alf)r' Nominal
Unitario por CRA
(em RS) (em R$)
Comissdo do Coordenador © RS 14.556.723,85 37,9081 3,79%
Comiss&o de Estruturacédo © RS 1.536.000,00 4,0000 0,40%
Comissao de Garantia Firme ¥ RS 1.536.000,00 4,0000 0,40%
Comiss&o de Distribui¢do ® RS$ 10.080.000,00 26,2500 2,63%
Gross-up RS 1.404.723,85 3,6581 0,37%
Registros R$ 230.861,28 0,6012 0,06%
CVM (flat) R$ 115.200,00 0,3000 0,03%
ANBIMA R$ 19.018,68 0,0495 0,00%
B3 RS 96.642,60 0,2517 0,03%
Prestadores de Servico RS 749.281,82 1,9513 0,20%
Emissora (Implantacao)(flat) RS 22.136,14 0,0576 0,01%
Emissora (Manutencdo - Anual) RS 39.845,04 0,1038 0,01%
Agente Fiduciario (Implantagéo) R$ 21.513,09 0,0560 0,01%
Agente Fiduciario (Manutencao - Anual) R$ 17.708,91 0,0461 0,00%
Custodiante (Implementac&o) RS 3.585,51 0,0093 0,00%
Custodiante (Manutencéo - Anual) RS 3.320,42 0,0086 0,00%
Escriturador e Agente de Liquidacdo (Manutencéo - Anual) RS 5.312,64 0,0138 0,00%
Agente Registrador (Implementagéo) RS 17.927,57 0,0467 0,00%
Verificagdo de Destinagdo (Manutengéo - Anual) RS 2.656,34 0,0069 0,00%
Verificagdo de Covenants (Manutengao - Anual) RS 1.383,51 0,0036 0,00%
Auditores I_ndependentes do Patrimonio Separado RS 4.314,87 0,0112 0,00%
(Manutencéao anual)
Assessores juridicos (flat) RS 325.437,78 0,8475 0,08%
Tarifa de Conta (Manutencéo - Anual) RS 876,00 0,0023 0,00%
Contador do Patriménio Separado (Manutencgao - Anual) R$ 3.120,00 0,0081 0,00%
Taxa Transacéo B3 - CETIP (Manutencéo - Anual) R$ 960,00 0,0025 0,00%
Utilizagdo Mensal B3 - CETIP (Anual) RS 840,00 0,0022 0,00%
Custodia CCl B3 - CETIP (Anual) RS 82.344,00 0,2144 0,02%
Agéncia de Classificacdo de Risco (Manutengéo - Anual) R$ 90.000,00 0,2344 0,02%
Agéncia de Classificagdo de Risco (Implementagao) R$ 96.000,00 0,2500 0,03%
Diagramacéo (Implementagéao) R$ 10.000,00 0,0260 0,00%
Custo Total R$ 15.536.866,95 40,4606 4,05%
Valor Liquido para Emissora RS 368.463.133,05
(1) Os valores acima sao valores arredondados e estimados, calculados com base em dados da data deste Prospecto. Os

valores finais das despesas podem vir a ser diferentes dos mencionados na tabela acima apds resultado do Procedimento
de Bookbuilding.
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)

()

(4)

()

(6)

Calculo realizado considerando 384.000 (trezentos e oitenta quatro mil) CRIs, correspondente ao Valor Total da Emissao
de, inicialmente, R$384.000.000,00 (trezentos e oitenta e quatro milhdes de reais).

Comissao de Estruturacdo: no valor equivalente ao percentual de 0,40% (quarenta centésimos por cento) flat incidente
sobre o valor total da Oferta, calculado com base no preco de integralizacao dos CRI efetivamente integralizados
(“Comissao de Estruturacao”);

Prémio de Garantia Firme: no valor equivalente ao percentual de 0,40% (quarenta centésimos por cento) flat incidente
sobre o valor total da Oferta, calculado com base no preco de integralizacdo dos CRI efetivamente
integralizados (“Comissao de Garantia Firme” e, em conjunto com a Comissao de Estruturacdo, “Comissao de
Estruturacdo e Garantia Firme”);

Comissao de Distribuicdo: no valor equivalente ao percentual de 0,35% (trinta e cinco centésimos) multiplicado pelo
prazo médio dos CRI e pelo valor total da Oferta, calculado com base no preco de integralizacao dos CRI efetivamente
integralizados. A Comissao de Distribuicdo podera ser repassada, no todo ou em parte, conforme definido pelo
Coordenador Lider, para as Instituicoes Participantes da Oferta.

Comissao de sucesso: o Cedente pagara, ao Coordenador Lider, uma comissao de sucesso equivalente ao resultado da
multiplicacdo de 30% (trinta por cento) sobre (i) a diferenca entre a Remuneracao e a taxa final da Remuneracao
apurada conforme o Procedimento de Bookbuilding; (ii) o prazo médio dos CRI; e(iii) o volume total de CRI efetivamente
integralizados. Os valores relativos a eventual Comissao de Sucesso serao especificados no Prospecto Definitivo caso
seja constatada alguma compressao da taxa final da Remuneracdo dos CRI em relacdo a taxa teto indicada para cada
série no Procedimento de Bookbuilding.
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15. DOCUMENTOS OU INFORAMAC()ES INCORPORADOS AO
PROSPECTO POR REFERENCIA OU COMO ANEXOS

15.1. Ultimo formulario de referéncia entregue pela securitizadora e por devedores ou
coobrigados referidos no item 12.3 acima, caso sejam companhias abertas

Formuldrio de referéncia da Devedora

As informacoes referentes a situacao financeira da Devedora e outras informacoes a ela relativas, tais
como historico, atividades, estrutura organizacional, propriedades, plantas e equipamentos,
composicao do capital social, administracao, recursos humanos, processos judiciais, administrativos
e arbitrais e outras informacdes exigidas no Anexo E da Resolucdo CVM 160, incluindo também (i) a
descricao dos negocios com empresas ou pessoas relacionadas com a Devedora, assim entendidos os
negocios realizados com os respectivos controladores, bem como empresas coligadas, sujeitas a
controle comum ou que integrem o mesmo grupo econdmico da Devedora, e (ii) analise e comentarios
da administracao sobre as demonstracdes financeiras da Devedora, podem ser encontradas no
Formulario de Referéncia da Devedora, elaborado nos termos da Resolucdo CYM 60 e da Resolucao
CVM 80, incorporado por referéncia a este Prospecto, que se encontra disponivel para consulta no
seguinte website:  https://ri.grupocarrefourbrasil.com.br/informacoes-financeiras/arquivamentos-
cvm/ (neste website, selecionar "2024" na lista suspensa e depois clicar em "formulario de referéncia”
e realizar o download da versao mais atualizada do Formulario de Referéncia) e na CVM no seguinte
website: www.gov.br/cvm (neste website, acessar "Regulados”, clicar em "Regulados CVM (sobre e
dados enviados a CVM)", depois em "Companhias”, clicar em “Informagdes Periddicas e Eventuais
Enviadas a CVM", buscar "Atacaddo S.A." no campo disponivel, e, logo em seguida, clicar em
"Atacadao S.A.". Posteriormente, procurar por "Formulario de Referéncia” no campo "Categoria”, e
realizar o download da versao mais atualizada do Formulario de Referéncia - Ativo).

Formuldrio de referéncia da Securitizadora

As informacoes referentes a situacao financeira da Securitizadora e outras informacdes a ela relativas,
tais como histdrico, atividades, estrutura organizacional, propriedades, plantas e equipamentos,
composicao do capital social, administracao, recursos humanos, processos judiciais, administrativos
e arbitrais e outras informacgdes exigidas no Anexo E da Resolucdo CVM 160, incluindo também (i) a
descricao dos negocios com empresas ou pessoas relacionadas com a Securitizadora, assim entendidos
0s negocios realizados com os respectivos Controladores, bem como empresas coligadas, sujeitas a
Controle comum ou que integrem o mesmo grupo economico da Securitizadora, e (ii) analise e
comentarios da administracao sobre as demonstracdes financeiras da Securitizadora, podem ser
encontradas no Formulario de Referéncia da Securitizadora, elaborado nos termos da Resolucao
CVM 60 e da Resolucdo CVM 80, incorporado por referéncia a este Prospecto, que se encontra
disponivel para consulta no seguinte website: https://virgo.inc/ (neste website, acessar "Informacdes
Financeiras”, em "Institucional - Governanca®, localizar a barra de pesquisa e buscar por "Formulario
de Referéncia”. Clicar sobre o link do Formulario de Referéncia com a data mais recente) e na CVM
no seguinte website: www.gov.br/cvm (neste website, acessar "Regulados”, clicar em "Regulados CVM
(sobre e dados enviados a CVM)", depois em "Companhias”, clicar em “Informacdes Periodicas e
Eventuais Enviadas a CYM", buscar "Virgo Companhia de Securitizacdo” no campo disponivel, e, logo
em seguida, clicar em "True Securitizadora S.A.". Posteriormente, procurar por “Formulario de
Referéncia” no campo "Categoria”, e realizar o download da versao mais atualizada do Formulario de
Referéncia - Ativo).

15.2. Ultimas informagées trimestrais, demonstracées financeiras relativas aos 3 (trés) altimos
exercicios sociais encerrados, com os respectivos pareceres dos auditores independentes e
eventos subsequentes, da securitizadora, exceto quando a securitizadora ndo as possua por ndo
ter iniciado suas atividades previamente ao referido periodo;

Demonstracées financeiras da Securitizadora

As informacdes divulgadas pela Securitizadora acerca de seus resultados, as demonstracoes
financeiras - DFP e as informacoes financeiras trimestrais - ITR, elaboradas em conformidade com as
praticas contabeis adotadas no Brasil, a Lei das Sociedades por Acbes, as normais internacionais de
relatoério financeiro (IFRS) emitidos pelo International Accounting Standards Board (IASB), as normas
e regulamentos emitidos pela CVM, para os exercicios sociais encerrados em 31 de dezembro de 2023,
2022 e 2021 e para o periodo encerrado em 30 de junho de 2024, os quais se encontram incorporados
por referéncia a este Prospecto Definitivo, podem ser encontradas no seguinte website:
https://virgo.inc/institucional/dados-economicos-financeiros/ (neste website, acessar ESTR
GUARDIAN, e selecionar os documentos desejados) e na CYM no seguinte website: www.gov.br/cvm
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(neste website, acessar "Regulados”, clicar em "Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)",
depois em "Companhias”, clicar em "Informacdes Periddicas e Eventuais Enviadas a CYM", buscar "Virgo
Companhia de Securitizacdo." no campo disponivel, e, logo em seguida, clicar em "Virgo Companhia
de Securitizacao.”. Posteriormente, procurar por "DFP" ou "ITR" no campo "Categoria”, e realizar o
download da versao mais atualizada das DFP ou do ITR - Ativo).

Nos termos do artigo 47, VII, da Resolucdao CVM 60, a Securitizadora esta isenta da obrigacao de envio
de informacdes trimestrais a CVM.

15.3. Demonstracdes financeiras, elaboradas em conformidade com a Lei n° 6.404, de 1976, e a
regulamentacao editada pela CVM, auditadas por auditor independente registrado na CVM,
referentes ao ultimo exercicio social, dos devedores ou coobrigados referidos no item 12.3 acima

Demonstracgées financeiras e informacées trimestrais da Devedora

As demonstracdes financeiras - DFP e as informagdes financeiras trimestrais - ITR, preparadas de
acordo com os International Financial Reporting Standards (IFRS) emitidos pelo International
Accounting Standards Board (IASB) e também em conformidade com as praticas contabeis adotadas
no Brasil pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), para os exercicios sociais findos em
31 de dezembro de 2023, 2022 e 2021 e para o periodo findo em 30 de setembro de 2024, os quais
se encontram incorporados por referéncia a este Prospecto, podem ser encontradas no seguinte
website: https://ri.grupocarrefourbrasil.com.br/informacoes-financeiras/central-de-resultados/
(neste website, selecionar o ano do exercicio desejado na lista suspensa e realizar o download das
demonstracdes financeiras e das informacdes trimestrais mais atualizadas da Devedora) e na CVM no
seguinte website: www.gov.br/cvm (neste website, acessar "Regulados”, clicar em "Regulados CVM
(sobre e dados enviados a CVM)", depois em "Companhias”, clicar em “Informacbes Periddicas e
Eventuais Enviadas a CYM", buscar "Atacadao S.A." no campo disponivel, e, logo em seguida, clicar
em "Atacadao S.A.". Posteriormente, procurar por "DFP" ou "ITR" no campo "Categoria”, e realizar o
download da versao mais atualizada das DFP ou do ITR - Ativo).

15.4. Ata da assembleia geral extraordinaria ou da reunidao do conselho de administracdo que
deliberou a emissao

Ata da Reuniao de Conselho de Administracao da Emissora, realizada em 12 de junho de 2024,
registrada na JUCESP sob n°® 257.215/24-4 e publicada na CVM através do sistema Fundos.NET e
Empresas.NET, nos temos do art. 2° da Resolucao CVM n° 166, de 01 de setembro de 2022, do Anexo .

15.5. Estatuto social atualizado da securitizadora e dos devedores ou coobrigados referidos no
item 12.3 acima

Estatutos sociais da Securitizadora e do Atacadao incorporados a este Prospecto, constantes,
respectivamente, dos Anexos Il e lll.

15.6. Termo de securitizacao de créditos
Termo de Securitizacao incorporado a este Prospecto, constantes do Anexo V.

15.7. Documento que formaliza o lastro da emissdo, quando o lastro for um titulo de divida cuja
integralizacdo se dara com recursos oriundos da emissao dos certificados de recebiveis;

Contrato de Cessao, e Escrituras de Emissao de CCI incorporados a este Prospecto, constantes,
respectivamente, dos Anexos IV e VI.

Outros documentos anexos ao presente Prospecto:

Além disso, também se encontram anexas a este Prospecto os seguintes documentos:

ANEXO | REUNIAO DE CONSELHO DE ADMINISTRACAO DA SECURITIZADORA, REALIZADA EM
12 DE JUNHO DE 2024

ANEXO Il ESTATUTO SOCIAL DA SECURITIZADORA

ANEXO Il ESTATUTO SOCIAL DO ATACADAO

ANEXO IV CONTRATO DE CESSAO
ANEXO V PRIMEIRO ADITAMENTO AO CONTRATO DE CESSAO
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ANEXO VI
ANEXO VII
ANEXO VI
ANEXO IX

ANEXO X
ANEXO XI
ANEXO Xl
ANEXO Xl

TERMO DE SECURITIZACAO
PRIMEIRO ADITAMENTO AO TERMO DE SECURITIZACAO
ESCRITURAS DE EMISSAO DE CCI

DECLARACAO DE QUE O REGISTRO DA SECURITIZADORA SE ENCONTRA ATUALIZADO
NA CVM

DECLARACAO DE INSTITUICAO DO REGIME FIDUCIARIO
DECLARACAO DO CUSTODIANTE

TABELAS DE AMORTIZACAO E JUROS REMUNERATORIOS DOS CRI
SUMULA DE CLASSIFICACAO DE RISCO PRELIMINAR.

E RECOMENDADA AOS INVESTIDORES A LEITURA DESTE PROSPECTO E DO FORMULARIO DE
REFERENCIA DA SECURITIZADORA E DA DEVEDORA EM ESPECIAL A SECAO “4. FATORES DE RISCO”,
A PARTIR DA PAGINA 17 DESTE PROSPECTO, BEM COMO A SEGCAO DE FATORES DE RISCOCONSTANTE
DOS RESPECTIVOS FORMULARIOS DE REFERENCIA, ANTES DA TOMADA DE QUALQUER DECISAO
DE INVESTIMENTO.
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16. IDENTIFICACAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS

A Oferta foi estruturada e implementada pela Securitizadora e pelo Coordenador Lider, os quais contaram
ainda, com o auxilio de assessores legais e demais prestadores de servicos. A identificacdo e os dados de
contato de cada uma dessas instituicoes e de seus responsaveis, além da identificacao dos demais envolvidos
e prestadores de servicos contratados pela Securitizadora para fins da Emissao, encontram-se abaixo:

16.1. Denominacao social, endereco comercial, endereco eletrénico e telefones de contato da
securitizadora

Securitizadora

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO

Rua Gerivatiba, n° 207, 16° andar, conjunto 162, Butanta, CEP 05501-900, Sao Paulo - SP

At.: Departamento de Gestao/ Atendimento Virgo

Telefone: (11) 3320-7474

E-mail: atendimento®@virgo.inc

Site: https://virgo.inc/

16.2. Nome, endereco comercial, endereco eletronico e telefones de contato dos administradores
que podem prestar esclarecimentos sobre a oferta

Coordenador Lider

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Avenida Presidente Juscelino Kubistchek, n° 1.909, Torre Sul, 30° andar

CEP 04543-010, Sao Paulo, SP

At.: Departamento de Mercado de Capitais | Departamento Juridico

Telefone: (11) 4871-4448

E-mail: dcm@xpi.com.br | juridicomc@xpi.com.br

16.3. Nome, endereco comercial, endereco eletronico e telefones dos assessores (financeiros,
juridicos etc.) envolvidos na oferta e responsaveis por fatos ou documentos citados no prospecto
Assessor Juridico do Cedente

CESCON, BARRIEU, FLESCH & BARRETO SOCIEDADE DE ADVOGADOS

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 949, 10° andar, Pinheiros

CEP 05.426-100 - Sao Paulo, SP

At.: Alice Fulgéncio Brandao

Telefone: (31) 2519-2206

E-mail: lucas.padilha@cesconbarrieu.com.br

Website: https: https://www.cesconbarrieu.com.br

Assessor Juridico Coordenador Lider

Tauil & Chequer Advogados Associado a Mayer Brown
Avenida Juscelino Kubitschek, n°® 1.455 - 5°, 6° e 7° andares
CEP 04543-011 - Sao Paulo - SP

At.: Bruno Cerqueira

Telefone: +55 11 2504-4694 | C: +55 11 99304-4267
E-mail: bcerqueira@mayerbrown.com

Site: https://www.tauilchequer.com.br/pt

16.4. Denominacgdo social, endereco comercial, endereco eletroénico e telefones dos auditores
responsdaveis por auditar as demonstragdes financeiras dos 3 (trés) ultimos exercicios sociais

Auditor Independente da Securitizadora

BDO RCS Auditores Independentes

Rua Major Quedinho, n° 90, Centro, CEP 01050-030
At.: Paulo Sérgio Barbosa

Telefone: (11) 3848-5880

E-mail: paulo.barbosa@bdo.com.br
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Auditor Independente do Atacadao

DELOITTE TOUCHE TOHMATSU AUDITORES INDEPENDENTES LTDA., auditor responsavel do Atacadao
por auditar as demonstracoes financeiras dos exercicios sociais findos em 31 de dezembro de 2023,
2022 e 2021 e do periodo findo em 30 de setembro de 2024.

Avenida Dr. Chucri Zaidan, n° 1.240 - 4° ao 12° andares - Golden Tower
CEP 04711-130 - Sao Paulo - SP

Telefone: (11) 5186-1000

Site: www.deloitte.com.br

16.5. Denominacao social, endereco comercial, endereco eletrénico e telefones do agente
fiduciario, caso aplicavel

Agente Fiduciario dos CRI
VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Rua Gilberto Sabino, n°® 215, Conjunto 41, Sala 2, Pinheiros
CEP 05425-020 Sao Paulo, SP

Telefone: (11) 3030-7177

At.: Alcides Fuertes Junior / Fernanda Acunzo Mencarini
E-mail: spb@vortx.com.br / escrituracao@vortx.com.br
Site: www.vortx.com.br

16.6. Denominacgao social, endereco comercial, endereco eletronico do agente de liquidacao da
emissao

Banco Liquidante

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Rua Gilberto Sabino, n° 215, Conjunto 41, Sala 2, Pinheiros
CEP 05425-020 Sao Paulo, SP

Telefone: (11) 3030-7177

At.: Alcides Fuertes Junior / Fernanda Acunzo Mencarini
E-mail: spb@vortx.com.br / escrituracao@vortx.com.br
Site: www.vortx.com.br

16.7. Denominacao social, endereco comercial, endereco eletronico do escriturador da emissao

Escriturador
VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Rua Gilberto Sabino, n° 215, Conjunto 41, Sala 2, Pinheiros

CEP 05425-020 Sao Paulo, SP

Telefone: (11) 3030-7177

At.: Alcides Fuertes Junior / Fernanda Acunzo Mencarini

E-mail: spb@vortx.com.br / escrituracao@vortx.com.br

Site: www.vortx.com.br

16.8. Declaragdo de que quaisquer outras informagdes ou esclarecimentos sobre a securitizadora
e adistribuicio em questdao podem ser obtidas junto ao coordenador lider, as instituicdes
consorciadas e na CVM

Quaisquer outras informacgoes ou esclarecimentos sobre a Securitizadora e a distribuicao em questao
podem ser obtidas junto ao Coordenador Lider e na CVM.

Os potenciais Investidores devem ter lido o Prospecto Preliminar e devem ler este Prospecto, antes
de tomar qualquer decisao de investir nos CRI.

96



GESTORA

g
:
B

Os Investidores interessados em adquirir os CRI no ambito da Oferta puderam e podem obter
exemplares deste Prospecto nos enderecos e nos websites da Securitizadora e do Coordenador Lider
indicados na secao acima, bem como nos websites indicados abaixo:

. Securitizadora - https://emissoes.virgo.inc/ (neste website, pesquisar na aba "busca” por "ESTR
GUARDIAN", clicar em "CRI ESTR GUARDIAN" e localizar o documento desejado) .

. Coordenador Lider - www.xpi.com.br (neste website, na aba “Produtos e Servicos”, clicar em
“Ofertas publicas”, em seguida buscar por “CRI Guardian SLB Atacadao - Oferta Publica de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 230 Emissdo, em Série Unica, da Virgo Companhia
de Securitizacao”, selecionar a referida emissao por meio do link “Detalhes da Oferta”, e na
sequéncia selecionar o documento desejado conforme lista exibida) e, entdo, clicar no
documento desejado)

. CVM - https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na parte inferior da pagina principal,
dentro da coluna "Principais Consultas”, clicar em "Ofertas Publicas”, na sequéncia clicar em
"Ofertas Publicas de Distribuicao”, clicar novamente em "Consulta de Informacdes”. Na pagina
do Sistema de Registro de Ofertas, selecionar "Certificados de Recebiveis Imobiliarios" dentro
da aba "Valor Mobiliario", buscar, dentro do campo "Devedor”, por "Virgo Companhia de
Securitizacdo”, bem como certificar-se que os campos "Periodo Criacao Processo” e "Periodo
Criacdo Registro” estdo sem preenchimento, selecionar a presente Emissao e na sequéncia
selecionar o documento desejado conforme lista exibida).

. B3 - www.b3.com.br/pt_br (neste website, acessar em "Produtos e Servicos” o campo
"Renda Fixa", em seguida clicar em "Titulos Privados”, selecionar "CRI", e no campo direito em
"Sobre o CRI", selecionar a opcao "CRIs listados”. No campo buscar, digitar "Virgo Companhia de
Securitizacao” ou identificar nas securitizadoras indicadas, e em seguida procurar por "Emissao:
230 - Série: Unica". Posteriormente, clicar em "Informacdes Relevantes" e em seguida em
"“Documentos de Oferta de Distribuicdo Publica” e na sequéncia selecionar o documento
desejado conforme lista exibida).

16.9. Declaracao de que o registro de emissor encontra-se atualizado
Declaracao constante do Anexo VII deste Prospecto.

16.10. Declaracao, nos termos do art. 24 da Resolucao, atestando a veracidade das informagdes
contidas no prospecto

A Emissora declara, nos termos do artigo 24 da Resolucao CVM 160, que tomou todas as cautelas e
agiu com elevados padroes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissao, para
assegurar que as informacoes prestadas pela Emissora e pela Devedora sao suficientes, verdadeiras,
precisas, consistentes e atuais, permitindo aos investidores uma tomada de decisao fundamentada a
respeito da Oferta.

0 Coordenador Lider declara, nos termos do artigo 24 da Resolucdo CVM 160, que tomou todas as
cautelas e agiu com elevados padrées de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissao,
para assegurar que as informacdes prestadas pela Emissora e pela Devedora sao suficientes,
verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindo aos investidores uma tomada de decisao
fundamentada a respeito da Oferta.
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18. INFORMAGOES ADICIONAIS PARA
CUMPRIMENTO DOS NORMATIVOS ANBIMA

18.1. Em ofertas de CRI, informacgdes sobre loan to value (LTV), indicando a metodologia adotada
para avaliacao dos imoéveis

N&o Aplicavel

18.2. Informacgdes descritas no inciso Ill do artigo 2° em formato de tabela, incluindo, de forma
consolidada, a quantidade de contratos e os valores minimos, médios e maximos das alineas “a”
a “c” do inciso supracitado

Nao Aplicavel
18.3. Critérios de elegibilidade do lastro
Nao Aplicavel, observada os critérios de elegibilidade de Substituicao dos Créditos Imobiliarios

18.4. Critérios adotados pelo(s) originador(es) para a concessao do crédito, para o caso de
originador(es) que sejam responsaveis, individualmente ou considerando o grupo econdmico em
que se inserem, mais de 20% (vinte) por cento da carteira

N&o Aplicavel considerando que os Créditos Imobiliarios decorrem dos Contratos de Locacao e nao de
titulos de crédito.

18.5. Informacgoes sobre a apélice de seguro, quando houver, que venham a ser contratadas para
as obrigacées financeiras, incluindo, anexos ao prospecto, a apélice ou o resumo elaborado pela
seguradora com as principais caracteristicas

N&o aplicavel.

18.6. Indicacdo sobre a carteira, se é composta exclusivamente ou nao por crédito(s)
performado(s)

Os Créditos Imobiliarios sdo considerados créditos performados uma vez que seus pagamentos nao
estao condicionados a qualquer evento futuro.

18.7. Indicar, caso o lastro seja composto de imoéveis

a. Se possui: (i) habite-se, ou, (ii) auto de conclusao, ou (iii) documento equivalente concedido
pelo 6rgao administrativo competente;

Todos os Imoveis possuem Habite-se

b. Se representa uma aquisicdo ou promessa de aquisicdo de unidades imobiliarias vinculadas a
incorporacdées objeto de financiamento, desde que integrantes de patriménio de afetacao,
constituido em conformidade com o disposto na regulacao aplicavel; e

N&o Aplicavel

c. Se é constituido por crédito imobiliario devido pelo emissor, independentemente de qualquer
evento futuro

Os Créditos Imobiliarios sao considerados créditos performados uma vez que seus pagamentos nao
estao condicionados a qualquer evento futuro.

18.8. Descricdo de fatores macroecondémicos que exercem influéncia sobre os negécios da
Devedora, dos negdcios, processos produtivos e mercados de atuacdo da Devedora e dos contratos
relevantes celebrados pela Devedora.

Para mais informacdes acerca dos segmentos operacionais da Devedora, incluindo, mas nao se
limitando, as informacdes sobre produtos e servicos relativos aos segmentos operacionais, projetos
em desenvolvimento ja divulgados, caracteristicas do processo de producdo, caracteristicas do
processo de distribuicao, caracteristicas dos mercados de atuacao, eventual sazonalidade, principais
insumos e matérias primas favor verificar as secées 1.2, 1.3 e 1.4 do Formulario de Referéncia da
Devedora. Ademais, para mais informacOes acerca das informacdes a acerca contrato relevante,
firmado pelo Atacaddao ou por suas controladas, favor verificar a secao 1.15 do Formulario de
Referéncia da Devedora.
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0S IMOVEIS

®

DNA

RENDA URBANA

CONTRATOS ATIPICOS

LONGO PRAZO

POTENCIAL DE DESENVOLVIMENTO
HIGHLIGHTS

L) 13 anos de prazo O 264 122 40% receita

renovavel por + 10 anos %/ milm2de ABL == no estado de SP

LA e X
LAY milhdes de reais
15 imoveis

Fonte: Fato relevante publicado nodia 22/10/2024 | Notas: {1)

CARACTERISTICAS DOS CONTRATOS DE LOCACAO

Prazo de Locagdo

Rating de Crédito da Locatéria

Volume Estimado Mensal

Periodicidade de Atualizagdo |

[ndice

Tipicidade

Vacancia

Multa em Caso de Rescisdo

Annecy 59 Fundo de Investimento Imobill

Atacaddo S.A.

13 (treze) anos

“AAA", atribuido pela S&P em abril de 2024

R$ 4.833.650,37 (quatro milhes, oitocentos e trinta e trés mil, seiscentos e cinquenta reais e trinta e sete centavos)

Anual, em janeiro de todo ano |

IPCA

Contrato atipico

N&o ha. Todos os iméveis ja sdo lojas operacionais da Locatéria

Multa equivalente & soma dos alugueis vincendos
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RANKING GLOBAL RATING GLOBAL (©/GUARDIAN

HIGHLIGHTS varejo alimenticio carrefour supera Brasil em rating Global ESTORA
FATURAMENTO
NomE PAISDEORIGEM  RSTRILHOES)  N°LOJAS
10.500 S&P MOODY’'S
o 5 i
[2 masor varexsma : o
Il alimenticio do mundo e A Aat
1"
o AA+ Al
42 maior vARENSTA 84 800 —1
da Europa AAA ] A2
AA A3
| ’
rRs546bi 06 eec- [ ot [ (&
defaturamento anual 2023* eee [ (& Baa2
RANKING BRASIL e Bz
varejo alimenticio ee+ [N Bal =3
FATURAMENTO e [ = Ba2
+12300 NOME PAIS DE ORIGEM (RS BILHOES) o =2
lojas pelo mundo ] Ba
ASSAi ATACADISTA 5P 728 .
ee- [ 2
MATEUS S.A. VA e -
GPA sP 20,6
SUPERMERCADOS BH MG 74
Forfe: (1) MIps/waw sbr: jchipging/no! abvas /11652 Vjrarking stvas 2024-corhecaasmaoresemgress sdo-varejo-di

os comb) ticsas-sbres /11621 2do.
(2) ips /favwon e combrjchpanginaticas a1 16 2 1 rerkang abras 20 24-carhec s atmsoresampresa sdavar ga-sinear
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operacanss da Devedara. Merger £

VISAO GERAL DO GRUPO LOCATARIO

@ Maior Varejista do Brasil, ha mais de
49 anos no pais il

X4 #1 C&C, #1 Hipermercado e Modelo A@
'l | exclusivo de sécios no Brasil C®I

1.041 pontos de venda distribuidos por
todos os estados (Set/24)

=0

Listada no segmento do
Novo Mercado, com os mais
elevados padroes de
governanga corporativa
desdeo IPO em 2017

Rating brAAA atribuido
pela S&P, com perspectiva
estavel, em abril de 2023

+440 ativos imobilidrios
proprios, com mais de 18
milhdes de m? de landbank

6° maior banco em saldo de
carteira no Brasil

Reconhecimento demarcae
estabilidade financeira

Conselho de
Administragao com
13 membros:

3 independentes

DESTAQUES FINANCEIROS DO GRUPO LOCATARIO

Vendas Liquidas (R$ milhges)

2 Cash&Carry
@ Varejo

@ Atacado de entrega

& JGUARDIAN
bt

ESTORA

Ve

° Clube : 9

Companhia controladora listada na
Franga desde 1970, com operagoes
em mais de 30 paises: valor agregado
através da troca de experiéncias e
importantes ferramentas de
governanga

@ [GUARDIAN

STORA

Lucro Bruto e Margem Bruta (R$ milhdes / %)

1

Fortle: Formmadisio de Referéncia, 5 5 Hpe carvefoubrasl com by infarmcoes f

Notas O EBITDA Ajustado & defirida come  "Lua liquda do exercicia” (au perfada) sustado peia “Restado fnmosro liqudo”, pa - £
sienaco de ativas, judicas, e

BITDA Ap

Frpasio de renda & corfiribuicso soaa” e pda |

20.6% 20,2% 20,2%

19.649
13.918 14.876

19.9% 19.8% 19.4%

20.672

2020 2021 2022 2023 9mM23 Im24
EBITDA Ajustado (R$ milhces
5610 5715 5623 5717

. . . . - %

2020 2021 2022

foertra decenitado:

2023

9M 23 9m24

*

eBiTD! ic auperiada,
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HIGHLIGHTS

4889

50% dida

intercompany

rs4,9bi

em caixa

DIVIDA LIQUIDA (R$ MILHOES)

1,89x

13.546
4,917
8.379
12302
4917

3123 a3 124

DESTAQUES FINANCEIROS DO GRUPO LOCATARIO

PERFIL DA DIVIDA POR PRAZO DE VENCIMENTO (CONSOLIDADO) (RS MILHOES)

17.027

15.346
4.867
4917
12.160
9.542
2124 E1p7]

a3 INTERCOMPANY

DIVIDA LIQUIDA/
EBITDA

1 189x 2324

DESTAQUES FINANCEIROS DA LOCATARIA (individualizada)

Destaques 3°T - 2024

Lucro Bruto e Margem Bruta (R$ milhdes / %)

& JGUARDIAN

GESTORA

DCM

@ GUARDIAN

GESTORA

15.0% 15.2%

14,9%

15,5% 16.3% 15.3%

Destaques 3T24 3T23 Crescimento %
— e ——
Nimero de Lojas 374 361 3,6% —
10.024 3,760
Area de Venda (m?) 1.860.544 1.816.249 2,4% 7.040 8:137 7.998 i
Vendas Brutas (RS mi) 21.371 19.737 8,3% . l
EBITDA Ajustado (RS mi) 1.296 1.196 8,4% 2020 2021 2022 2023 aM23 aM24
Vendas Liquidas (R$ milhdes) EBITDA Ajustado (R$ milhdes)
67.352 71.437
57.099
53.595
47.058 52179
4433 4.510
3.925
I I .3.605 . B 3
2020 2021 2022 2023 9m23 9IM24 2020 2021 2022 2023 9M 23 gm24
forte B ———
Natax O EBITOA Ajustada & dehdo cor 6 Lt gada do cerciia- (oupaiod) fustata pea -REiads Wanoard lquada- pea ¥ G rend & cortriaseb sooal € pl
dienoco de sivas, g e0
operagonss da Devedora M EBITDA Aj EBITOS auperiada, Gpa
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PORTFOLIO E TIVIEGUARDIAN ©/GUARDIAN

estrutura e frentes de atuacao \

PORTFOLIO DE PRODUTOS

Al GA' [N AUM Zall =3 5] AUM
‘DUJ 7 oo RE [ s 2.2BI “l 12 . 3% 3.081°

NOSSO TIME

GUSTAVO ASDOURIAN
CEO

GESTAO DE INVESTIMENTO R.|, SALES E RESEARCH COMPLIANCE E RISCO

PEDRO KLUPPEL ¢ LUCCASBARTOLI
GESTAORMSS “ME GESTAO DERISCO E COMPLIANCE

M

Redne todos s6clos da gestora em encontros semanals ou antes, por Redne 4 s6clos da gestora em encontros por demanda Retine todos sécios da gestora em encontros por demanda especifica.
demanda especffica. DellberagSes faitas apenasem unanimidade. especifica. DallberagBes definidas pelo Diretor da R&C.

Bese: Setemiro 2134 Notas: (1) Trata- de um armedondamento do velor R 2.999.922 006 73
OHISTARICO DA GESTORA NAQREPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADG, A GUALQUER MOMEN O 0L S08 QUALGUER HIPGTESE, COMO PROMESSA GARANTIA OL SUGESTAQ DE DESEMPENHO RUTLRO
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ESTRUTURA & AUM

objetivo, posicionamento e principais nimeros

AQUISIGAO DE IPO GALG11

PORTFOLIO LOGISTICO

Aquisigbes oportunisticas de

Oferta publica para
Investidores em Geral

iméveislo%l'shcps Ipcalg%s para Captagdo total de
empresas de primeira linha

com contratos atipicos de R$109.218.720,00
longo prazo

& JGUARDIAN

GESTORA

OFERTA 476 GUARDIAN PRIMEIRA COMPRA DE FIDCS GUARDIAN
MULTIESTRATEGIA - GAME11 CARTEIRA CRED CONSIGNADO

Oferta para Frente de atuagao destinada a Frente de atuagao
Investidores Institucionais. Investidores Institucionais destinada a Investidores
Captagaototal de Captagao total aproximada de Institucionais Captagao

R$206.000.000,00

total aproximada de

R$ 3.000.000.000,00

—

OFERTA 476 GUARDIAN ATO DECLARATORIO CVM GUARDIAN ICATU
LOGISTICA - GALG11 GUARDIAN GESTORA PREVIDENCIA RF CP
Oferta Piblica para Guardian Gestora aprovada Langamento do primeiro
Investidores Institucionais. pela CVM e ANBIMA para Fundo de Previdéncia
Captacao total aproximada de exercer fungéo de gestora, até da Guardian Gestora,

entdo a casa atuava como veiculo de Crédito Privado
R$ 396.380.755,00 consultora imobilidria

+285K r$ 5.2bi

investidores =l emativos sob gestdo

19

veiculos de
investimento

@ @ >

OFERTA PUBLICA GUARDIAN
LOGISTICA - GALG11

Oferta para

Investidores varejo

Captacaototal de

R$ 625.000.000,00

2 20

H anos em
s listados na B3 imobilidrio

Forfle Gestara| Deta fsse Setertra 2024 Notas: (1)

OHISTORICO DA GESTORA NAO REPRESENTA £ NEM DEVE R HIPOTESE,

SUMARIO

oestl
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ESTRUTURA DA OPERACAO e

fluxograma e passo a passo

Cessdo dos Créditos investment
Imobiliarios Emisséo dos CRI &2 banking
< GA' : *
RE ) virgo o
m bA:ﬂ:‘\ - Securitizadora > {vestidores
: @ @ '
m (ox] Pagamento dos aluguéis b e
% Locataria * Conta Centralizadora @J
) LI ] Co)
U U GARE11, por meio do seu fundo controlado, Annecy, é titulardos créditos imobilidrios oriundos dos Contratos de Locag&o, cujo locatério é o Atacad&o S.A.
@ Cedente cede a Securitizadora os Créditos Imobilidrios, cuja contrapartida é o pagamento do prego de cessdo

Securitizadora emitir, com lastro nos Créditos Imobiliarios, os Certificados de Recebiveis Imobilidrios (“CRI”)

A XP distribuira os CRI 2 mercado, nos termos da Resolugdo CVM 160. Os recursos captados serdo utilizados para pagamento do prego de cesséo

Mensalmente, os aluguéis devidos pelo Atacaddo S.A. serdo pagos na cont ralizadora, a qual seré operacionalizada pela Sec! ue utilizard tais
recursos o pagamentos dos juros e amortizagdo dos CRI aos Investidores

TERMOS E CONDIGOES

Devedor do Lastro Atacadéo S.A.
XP Investimentos CCTVM S.A.
Certificado de Recebiveis Imobilirios (“CRI")
Oferta publica de distribuigéo, nos

Pdblico-Alvo Investidores Qualificados

Valor Total da Oferta RS 384.000.000,00, com possibilidade de lote adicional de até 25%

Séries Unica

Prazo 13 (treze) anos

Amortizagdo e Juros Mensais, com 1 (um) més de caréncia

Remuneragao Teto! NTN-B30 + 0,70% a.a. ou IPCA + 7,42% a.a., dos dois 0 maior
Rating Preliminar “AAA’, atribuldo pela S&P

Alienagéo fiduciaria, a ser constituida em até 180 dias contados da liquidag&o, na forma prevista no Termo de Securitizag&o, dos

Garantias iméveis objeto dos contratos de locagéo lastro do CRI

Notas: (1) a ser definkdo conforme procedimenta bookbuliding
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CONTATOS DEDISTRIBUICAO

invesﬁment
‘> banking

Getilio Lobo
Gustavo Oxer
Carlos Antonelli
Fernando Leite
Guilherme Pescaroli
Guilherme Pontes
Hugo Massachi
Lilian Rech
Lucas Genoso

Marco Regino
Raphaela Oliveira
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CONTATO

S

V

ENDERI
AV. PEDROSO DE MORAIS 1553, SA0 PAULO, SP 05419-001

TELEFONE
+55 113098 8900

LINKEDIN
‘GUARDIAN GESTORAS.A.

EMAIL
RI@GUARDIAN-ASSET.COM

SITE
e WWW.GUARDIAN-ASSET.COM

INSTAGRAM
‘GUARDIAN.GESTORA
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VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO
Companhia Aberta
NIRE 35.300.340.949  ~
CNPJ/MF n2 08.769.451/0001-08

. ¥
- *
... s sty xR A HEN

ATA DE REUNIAO DO CONSELHO DE ADMINISTRAGCAD
REALIZADA EM 12 DE JUNHO DE 2024

1. Data e Horério e Local: Em 12 de junho de 2024, 3s 09h00 horas, na sede social da
Virgo Companhia de Securitizagdo {"Companhia”®), localizada na Rua Gerivatiba, n? 207,
162 andar, ¢j 162, Butantd, CEP 05501-030, na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo.

2. Convocacio e presenca: Dispensadas as farmatidades de convacagdo, em virtude
do comparecimento da totalidade dos membros do Conselho de Administracdo. Presente,
também, a secretaria, Andressa Maciel Scerni. Tendo sido verificado o qudrum necessario
para sua instalagdo, a presente reunido foi declarada regularmente instatada {"RCA").

3. Mesa: Sr. Daniel Monteiro Coelhp De Magalhdes, Presidente; e Sra. Andressa
Maciel Scerni, Secretaria.

4, Ordem do_Dia: Reuniram-se os membros do Canselho de Administracdo da
Campanhia para deliberar sobre (i} o aumento do limite global pré-apravado de novas
emissdes de Certificados de Recebiveis ou outros titulos e valores mabilidrios, cujo
pagamento seja primariamente condicionado ao recebimento de recursos dos direifos
creditorios e dos demais bens, direitos e garantias que o lastreiam, com regime fiducidrio
e patrimdnic separado, nos termos do art. 29 da Resolugdo CVM n2 160 de 13 de julho de
2022 {“Resolucdo 160”), até a realizagdo de outra deliberacdo sobre o assunto, desde que
nio ultrapasse o limite global pré-aprovado de RS 160.000.000.000,00 {cento e sessenta
bilhdes de reais) (i) a autorizagdo para distribuicdo dos referidos Certificados de Recebiveis
ou outros titulos e valores mohilidrios por meio de oferta publica, no volume e na forma
previstos pela regulamentacdo aplicével, (iil) o tratamento a ser dado 1o Caso de ndo haver
a distribuicio tatal dos valores mobilidrios previstos para @ oferta pablica ou a captagdo
integral do montante previsto para 2 oferta pablica e, (iv) autorizagdo para a pratica de
todo e qualquer ato necessério a efetivagdio da deliberacdo prevista nos itens anteriores.

5. Deliberacies: Os Srs. Conselheiros deliberaram, inicialmente, pela lavratura da ata
da RCA em forma de sumario. Apds examinar a matéria constante da ordem do dia, foram
tomadas as seguintes deliberagdes:

Pagina 1 de 3
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5.1. Com refacdo ao item (i} os Conselheiros deliberaram, por unanimidade e sem
quaisquer restricdes, aprovar novas emissdes de Certificddos de Recebiveis ou outros
titulos e valores mobilidrios, cujo pagamento seja primariamente condicionado a0
recebimento de recursos dos direitos creditdrios e dos demais bens, direitos e garantias
que o lastreiam, com regime fiducidrio e patriménio separado, nos termos do art. 29 da
Resolucdio 160, até a realizacBo de outra deliberagio sobre o assunto, desde qgue ndo
ultrapassem o limite global pré-aprovado de RS 160.003.000.000,00 (cernto e sessenta
bilhdes de reais), sendo que até a presente data, o limite global alcangado é de RS
75.822.071.478,38 (setenta e cinco bithdes, oitocentos e vinte e dois mithdes, setenta e
um i, quatrocentos e setenta e oito reais e trinta e oito centavos). Os Certificados de
Recehiveis ou titstos e vatores mohilidrio serdo emitidos nos termos da el competente e
poderdo ter sua colocagio realizada total ou parciakmente, por meia de ofertas pablicas
com amplos esforcos de colocagdo, conforme rito da Resolugdo 160.

5.2. Com relagdo ao item (i) o5 Conselheiras deliberaram, por unanimidade e sem
quaisquer restricdes, pela aprovagdo da distribuicdo de Certificados de Recehiveis ou
outros titulos e valores mobitidrios, por meio de oferta publica, no volume e na forma
previstos pela regulamentagdo aplicdvel.

5.3, Com refacdo aa item (iil} os Conselheiros deliberaram, por unanimidade e sem
quaisquer restrigdes que, no caso de ndo haver a distribuigdo total dos valores mobiliarios
previstos para a oferta pUblica ou a captagio integral do montante previsto para a oferta
publica, o instrumento de emissdo dos Certificados de Recebiveis ou autros titulos e
valores mobilidrios serd ¢ meio aprovado para se dispor scbre a eventual existéncia da
quantidade minima de valores mobilidrios, ou 0 montante minimo de recursos para os
quais serd mantida a oferta publica, bem como para o tratamento a ser dados aos
Certificados de Recebiveis ou outros titulos e valores mobilidrios ndo distribuidos.

5.4. Com relacda ao item {iv) os Srs. Conselheiros deliberaram, por unanimidade e
sem quaisquer restricdes, em decorréncia do quanto deliberado nesta reunidc, a
autorizagio para a Diretoria da Companhia praticar todos os atos, registros, e publicagtes
necessarias e demais medidas que se fizeram indispensdveis para implementar o
deliberado nos itens anteriores.

6. Encerramento: Nada mais tendo sido tratado e inexistindo qualquer outra
manifestacio, foi lavrada a presente ata na forma de sumério, que, apos lida e achada
confarme, foi assinada pelos Srs. Conselheiras presentes.
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Sdo Paulo, 12 de junho de 2024.

s

Certificamos que a presente é cdpia fiel da ata lavrada no livro proprio

r—assinado digitalmente por
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VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO
Companhia Aberta
NIRE 35.300.340.949
CNPI/MF n2 08.769.451/0001-08

ATA DE ASSEMBLEIA GERAL ORDINARIA E EXTRAORDINARIA
REALIZADA EM 30 DE ABRIL DE 2024

1. Data e Hordrio e Local: Em 30 de abril de 2024, as 05h00 horas, na sede social da Virgo
Companhia de Securitizagdo ("Companhia®), localizada na Rua Gerivatiba, n¢ 207, 162 andar,
conjunta 162, Butantd, na cidade de 580 Paulo, Estado de S8a Paulo, CEP 05501-900.

2. Convocagdo e presenta: Dispensada em virtude da presenga da acionista
representando a totalidade do capital social com direito a voto, conforme dispde o artigo 124,
8492 da Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976 {“Lei das S.A"}.

3. Mesa: Sr. Daniel Monteiro Coelho de Magathdes, Presidente; e Andressa Maciel Scerni,
Secretaria.

4, Publicacdes: O Relatdrio de Administragdo, as Demonstra¢Bes Financeiras
acompanhadas das respectivas Notas Explicativas e do Parecer dos Auditores Independentes,
relativos ao exercicio sociai findo em 31 de dezembro de 2023, foram publicadas em 01 de
abril de 2024, nas versBes impressa e digital do Jornal “0 Dia SP”,

5. Ordem do dia:

a. Em Assembleia _Geral Ordindria: (i) exame, discussdo € votagdo do Relatdrio de
Administragdo, das Demonstragdes Financeiras acompanhadas das respectivas Notas
Explicativas e do Parecer dos Auditares independentes, relativos ac exercicio findo e 31 de

dezembro de 2023; e (ii} deliberagdo sobre os resultados em relacdo ao exercicio social findo
em 31 de dezembro de 2023.

b. Em Assembleia Geral Extraordingria: (i) aumento do capital social da Companhia no valor
de R$4.700,000,00 (quatro milhdes e setecentos mil reais), passando o capital social de R$
35.536.642,00 (trinta e cinco milhbes, quinhentos e trinta e seis mil, seiscentos e quarenta ¢
dois reais) para RS 40.236.642,00 (quarenta milhdes, duzentos e trinta e seis mil, seiscentos e
guarenta e dois reais), sem a emissdo de novas acdes e a consequente alteragdo do art. 52 do
Estatuto Social da Companhia; e {ii} uma vez aprovado o item anterior, reatizar a consolidagéo
do Estatuto Social da Companhia.
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6. Deliberagdes: A acicnista delibera, iniciafme'nte, pela lavratura da ata desta assembleia
em forma de sumdrio. Apds examinar a matéria constante da ordem do dia, foram tomadas
as seguintes defibergcdes:

6.1. EM ASSEMBLEIA GERAL ORDINARIA

6.1.5. Com relacdo ao item {i} da ordem do dia, foram aprovados, sem ressalvas, o
Relatdrio de Administrag8o, as Demonstragdes Financeiras acompanhadas das respectivas
Notas Explicativas e do Parecer dos Auditores Independentes, relativos ao exercicio social
findo em 31 de dezembro de 2323,

6.1.2. Com relacdo ao item {ii) da ordem do dia, foi apurado, no exercicio findo em 31
de dezembro de 2023, lucro liquido de RS 23.521.478,81 (vinte e trés milhdes, guinhentos e
vinte @ um mil, quatrocentos e setenta e oito reais e oitenta e um centavos), que serd
destinado da seguinte maneira; |

{a) RS 6.708.572,36 (seis milhdes, setecentos e oito mil, quinhentos e setenta e dois
reais e trinta e seis centavos) para a absorgio de prejuizos acumulados de exercicios
anterigres;

{b) RS 840.645,32 (nitocentos e quarenta mil, seiscentos e quarenta e cinco mil reais e
trinta e dois centavas) para constituicdo de reserva legal;

{c) RS 3.993.065,28 (trés milh§es, novecentos € noventa e trés mil, sessenta cinco reais
e vinte e oito centavos) a titule de dividendos minimos obrigatérios, dos guais RS 3.221.887,07
{trés milh@es, duzentos & vinte e um mil, oitocentos e oitenta e sete reais e sete centavos)
tiveram sua distribuigdo realizada como dividendos intercalares, conforme Assembleia Geral
Extraordindria realizada em 09 de abril de 2024 e o excedente, no valor de RS 771.178,21
(setecantos e setenta & um mil, cento e setenta e cito reais e vinte e um centavos) adicionais
ara distribuidos;

{d} RS 11.979.155,85 {onze milhdes, novecentos € setenta e nove mif, cento e noventa
@ cinco reais e citenta e cinco centavos) destinadas a conta de reserva de lucros.

6.2. EM ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA

6.2.1. Com rela¢do ao item (i} da ordem do dia, foi aprovado o sumento de capital da
Companhia no valor de R$4.700.000,00 (quatro milhdes e setecentos mil reais), passando o
capital social de RS 35.536.642,00 {trinta e cinco milhdes, quinhentas e trinta e seis mij,
seiscentos e quarenta e dois reais) para RS 40.236.642,00 (quarenta mithdes, duzentos e trinta
e seis mil, seiscentos e guarenta e dois redis), sem a emissdo de novas agdes, mediante a
integralizagdo de crédito de adiantamento para futuro aumento de capital (AFAC) no mesmo
valor de R$ 4.700.000,00 {quatro milhdes e setecentos mil reais), realizado pela acionista em
15 de abril de 2024.
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6.2.2. Em decorréncia da aprovacdo no item acima, realizar a alteracdo do art. 52 do
Estatuto Social da Companhia, de forma que passe a refletjr o novo capital social, que passara
a vigorar com a seguinte redacdo:

ARTIGO 52. O capital social da Companhia, totalmente subscrito e
integralizado é de RS 40.236.642,00 (quarenta milhdes, duzentos e
trinta e seis mil, seiscentos e quarenta e dois reais), dividido 35.536.642
(trinta e cince milhdes, quinhentos e trinta e seis mil, seiscentos e
quarenta e duas) agdes ordindrias, nominativas e sem valor nominal,
com direito o voto.

6.2.3. Com relacdo ao item (ii) da ordem do dia, aprovada a alteragdo acima, a Acionista
resolve aprovar a consolidagdo do Estatuto Social da Companhia, na forma do Anexo | da
presente Ata.

7. Encerramento, Lavratura, Aprovacdo e Assinatura: Foi autorizado, ainda, pelos
presentes, a publicacdo desta ata nos jornais obrigatérios na forma de extrato, sem a

publicacdo dos Anexos. Nada mais havendo a tratar, o Presidente da Assembleia suspendeu
os trabalhos pelo tempo necessédrio a lavratura desta ata que, ap6s lida e aprovada, foi
assinada pelo Presidente, pela Secretaria e pelos acionistas presentes.

Sdo Paulo, 30 de abril de 2024.

Certificamos que a presente é copia fiel da ata lavrada no livro préprio

Mesa:
(—sssinadu digitaimente por o P
y S et
\___ sofewsb [ :,:m“i? ”
Daniel Monteiro Coelho de Magalhdes Andressa Maciel Scerni
Presidente Secretaria
—assinado digitalmente por r,—eumslnaﬂf.a digitalmente por
Acionista

VIRGO HOLDING S.A
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ANEXO |

ESTATUTO SOCIAL DA’
VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO

CARITULO |
DENOMINACAD, SEDE, PRAZO DE DURACAQ E OBJETQ SOCIAL

ARTIGO 12. A Companhia, sociedade par acdes, operara sob a denominagdo de Virge
Companhia de Securitizacio e reger-se-a pelo presente Estatuto Social e pelas disposigbes

legais aplicaveis.

ARTIGO 22. A Companhia tem sede e foro na Rua Garivatiba, n® 207, 162 andar, conjunto
162, Butantd, na cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulg, CEP 05501-900, e podera abyir,
transferir e extinguir filiais, escritorios administrativos ou quaisquer representa¢des em
qualquer iocalidade do pais ou no exterior,

ARTIGO 32. A Companhia tem por objeta social: (a) a aquisigdo e securitizagdo de créditos
imobiliarios, do agronegécio, financeiros e quaisquer outros, passiveis de securitizacdo; (b) a
emissdo, colocagio e distribuicdo, jJunto ag mercado financeiro e de capitais, de Certificados
de Recebiveis Imabilidrios {“CRI”), de Certificados de Recehiveis do Agronegdacio {“CRA”) ou
de qualquer outro titulo de crédito ou valor mobilidrio compativel com suas atividades,
observados os procedimentos estabelecidos pelos normativos aplicéveis {c} a realizagdo de
negocios e a prestagdo de servicos relacionados as operagBes de securitizagdo de créditos
imobiliarios, créditos do agronegécio e todos os demais, emissGes de CRi e CRA e demais
Certificados de Recebiveis; e (d) a realizacdo de operacdes de hedge em mercados derivativos
visando a cobertura de riscos na sua carteira de créditos imobiliarios e do agronegécio e de
seus Certificados de Recebiveis, quando assim permitido.

Paradgrafo Unico — Estdo incluidas no objeto social da Companhia, as seguintes atividades: (a)
a aquisicdo de créditos (imohilidrias, do agronegdcio e dos demais tipos); (b) gestdo e
administracdo de créditos imobilidrios, do agronegécio, e dos demais tipos, proprios ou de
terceiros; (c} a aguisicdo e a alienagdo de titutas de crédito imobilidrios de titulos de crédito
go agronegocio e dos demais tipos; (d) a emissdo, distribuigdo, recompra, revenda ou resgate
de valores mobilidrios de sua prépria emissdo no mercado financeiro e de capitais; {e} a
presta¢do de servigos envolvendo a estruturagdo de opera¢fes de securitiza¢do proprias ou
de terceiros; (f) a realizag8o de operagdes nos mercados de derivativos visanda a cabertura
de riscos de suas emissdes; e (g} a prestagdo de garantias para os valores mobilidrios por ela
emitidos,

ARTIGO 42, A Companhia tem prazo de duragdo indeterminado.

CAMTULO T
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CAPITAL SOCIAL

ARTIGO 592, O capitai social da Companhia, totatmente “subscrito e integraiizado & de RS
40.236.642,00 (guarenta milhdes, duzentos e trinta e seis mil, seiscentos e quarenta e dois
reais), dividido 35.536.642 (trinta e cinco milhdes, guinhentas e trinta e seis mil, seiscentas e
guarenta e duas) agdes ordindrias, nominativas e sem valor nominal, com direito a vato,

ARTIGO 62. Cada agdo ordinaria confere ao seu titular o direito a um voto nas defliberacdes
das Assembleias Gerais,

Paragrafo Unico — As acdes sdo indivisiveis perante a Companhia.

ARTIGO 72. (s acionistas poderdo, a qualguer momento, deliberar a emissdo de agdes
preferenciais.

CAPITULO 11l
ASSEMBLEIA GERAL

ARTIGO 82 Os acionistas deverdo reunir-se em Assembleia Geral da Companhia,
ordinariamente, uma vez ao ano dentro dos 4 {quatro) primeiros meses seguintes ao término
de cada exercicio social e, extraordinariamente, sermpre e na medida que o interesse social da
Companhia exigir.

Paragrafo Unico — A Assembleia Geral Ordinaria e a Assembleia Geral Extraordinaria poderdo
ser, cumulativamente, convocadas e realizadas no mesmo [ocal, data e hara, e
instrumentalizadas em ata dnica.

ARTIGO 92 A Assembleia Geral serd convocada por qualquer acionista da Companhia com, no
minima, 15 (quinze} dias de antecedéncia, acompanhada de todos e quaisquer documentos
que devam ser analisados ou aprovados na Assembleia ou que sirvam de fundamento para as
deliberacles a serermn tomadas, sem prejuizo das demais formalidades aplicaveis.

Paragrafo Unico — independentemente das formalidades previstas neste Estatuto Sacial ou
na legislacdo aplicavel, sera considerada regular a Assembleia Geral a gue comparecerem
todos os acionistas.

ARTIGO 10. Ressalvadas as excecles previstas em lei, a Assembleia Geral instalar-se-d, em
primeira convocacdo, com a presenga de acionistas que representem, no minimo, 2/3 (dois
tercos) do capital social com direito de voto; em segunda convocagio, instalar-se-a com
qualquer ndmero.

Pardgrafo Unico — Os acionistas poderdo ser representados nas Assembleias Gerais por
procurador constituido nos terrnos da lei aplicdvel,
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ARTIGO 11, As deliberacBes das Assembleias Gerais serfo tamadas observados os quoruns da
Lei n® 6.404, de 15 de dezembra de 1976 {“Lei das S’.A."], salvo se quérum maior far
estabeiecido neste Estatuto Social.

ARTIGO 12. Dependerdo da deliberagio dos acionistas as seguintes matérias, sem prejuizo
de outras previstas neste Estatuto Social e que deverdo ser objeto de aprovacdo de 75%
{setenta e cinco por cento) do capital social votante:

i, alteracdo do Estatuto Social;
ii. fusdo, cisdo, incorporacdo ou transformagdo do tipo societéria da
Companhia;
iii. autorizacdp para requerer a faléncia da Companhia, bem como sua
recuperacdo judicial e extrajudicia;

iv. dissolugdp, liquidacdo ou extingdo da Companhia;
V., partitha do acervo social da Companhia em caso de liquidagdo;
vi. reducdo e aumento do capital da Companhia;
vil, para fixar-se ou alterar-se a remuneragdo dos administradares da
Companhia;
viii, alteracdo da politica de distribuicdo de dividendos prevista no Estatuto
Social, hem como autorizacdo para pagamento de juros sobre capital préprio; e
X, ingresso de novos acionistas na Companhia.

Paragrafo Unico - Todos os acionistas deverfio exercer o seu direito de voto nas Assembleias
Gerais, de forma a cumprir o disposto neste Capitulo. Votos proferidos em violagdo ao
disposto neste Estatuto Social serdo desconsiderados peto Presidente da Assembleiz Geral
carrespondente

CAPITULO IV
ADMINISTRACAO

Artigo 13, A Companhia sera administrada por um Consetho de Administraco e uma
Diretoria. O mandato dos conselheiros e diretores da Companhia serd de 3 {trés) anas,
permitida a reelei¢do.

Paragrafo Unico - Os acionistas poderdo optar, a qualquer temgo, por nac eleger todos os
mesmbros do Conselho de Administragdo e da Diretoria da Companhia, e referida decisdo ndo
sera entendida ou interpretada como rendncia de tal direito.

Conselho de Administragdo

Artigo 14. O Consetho de Administragdo serd composta por 3 {trés) membros, eleitas e
destituiveis a qualguer tempo por deliberacdo dos acionistas, por meio de Assembleia Geral.
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Pardgrafo Primeire - Os Conselheiros eleitos tomaréio posse de seus cargos medliante a
assinatura de seus respectivos termos de posse,”

Pardgrafo Segundo - A deliberagde das matérias abaixo relacionadas & de competéncia
exclusiva do Conselho de Administragdo, mediante a ceiebragdo de Reunido do Conselho de
Administracdo da Companhia:

i fixacdo da orientacdo geral dos negocios e do planejamento estratégico
da Companhia;
ii. eleigdo e destituicio dos Diretores da Companhia;
fi. manifestacdo prévia sobre o relaidrio da administracédo, as contas da
Diretoria e as demanstragtes financeiras do exercicio, hbem cormo exame dos
halancetes mensais;

iv. proposta de criagdo de nova classe ou espécie de a¢oes, bem como
mudancas nas caracteristicas das agdes existentes;
v, aprova¢do do or¢amento anual e/ou quaisquer modificagdes;
vi. aprovacdo da contratagdo, destituigdo ou substituicdo de auditores
independentes da Companhia;
vii. praposia do plano anual de negdcios da Companhia qu sua modificacdo,
a ser encaminhada a Assembleia Geral.; e
viik, a prestacdo de quaisquer garantias ou a concessdo de qualquer mdtuo

ou financiamente pela Companhia.

Paragrafo Terceiro - As Reunides do Conselho de Administragdo serdo consideradas
validamente instaladas na presenga de todos os Conselheiros eleitos, caso em que,
independerd de convocagdo.

Pardgrafo Quarto - As deliberagdes do Conselho de Administra¢do serdo tomadas pela
maioria dos votos dos Conseiheiros e serdo registradas no Livro de Atas das Reunibes do
Conselho de Administracao.

Pardgrafo Quinte - O Conselho de Administracdo da Companhia tera plena competéncia para
deliberar sobre taodas as matérias que ndo forem de exciusiva competéncia da Assembleia
Geral, conforme estabelecidas pelo presente Estatuto Soctal ou por iel.

Diretoria

Artigo 15: A Diretoria sera composta por no minimo 2 {dois) e no maximo 08 (oito) Diretores,
eleitos pelo Conselho de Administragdo, sendo 1 (um} Diretor Presidente, 1 (um) Diretor de
Relacdo com as [nvestidores, 1 (um) Diretor de Securitizagdo, 1 (um) Diretor de Controles
internos, 1 {um) Diretor de Distribuic8o, 1 (um) Diretor de Compliance, 1 (um} Diretor de
Tecnologia e 1 (um) Diretor Financeiro, sendo permitido o acumulo de fungdes pelo (s)
Diretor({es), salvo pelo Diretor de Compliance gue ndo podera acumutar fungbes
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Pardgrafo Primeiro — Os Diretores eleitos tomardo posse de seus cargos mediante a assinatura
de seus respectivas termos de posse, )

o’

Parigrafo Segundo — Os Diretores ficar8o dispensados de prestar caugdo.

Pardgrafo Terceiro — A representagdo ativa e passiva da Companhia e a pratica dos atos
necessarios ao seu funcionamento, competira ac (i) Diretor Presidente em conjunto com
qualquer 1 (um) Diretor, (ii) quaisquer 2 (dois) Diretores, em conjunto, (iii) qualquer Diretor
em canjunto com qualquer 1 (um) Procurador, ou ainda {iv) 1 (um) Procuradar Classe A em
conjunta com 1 (um) Procurader Classe 8, observado o disposto abaixo:

(a) atos que resultem em, ou exonerem terceiros de, obrigacdes para a Companhia cujo
valor esteja acima de RS 50.000.000,00 {cinquenta mithtes de reais) incumbirdo e serdo
obrigatoriamente praticados pelo Diretor Presidente em conjunta com qualquer outro
Diretor:

{b) atos gue resultemn em, cu exenerem terceiros de, obriga¢des para a Companhia acima
de RS 10.000.000,00 {dez milhdes de reais) e até a limite de RS 50.000.000,00 (cinquenta
milsdes de reais), inclusive, incumbirdo e serdo obrigatoriamente praticados por quaisquer 2
{duis) Diretares em conjunto;

{c} atos que resuitem em, cu exonerem terceirgs de, obrigacdes para a Companhia acima
de RS 1.000.000,00 {um milhdo de reais) e até o limite de RS 10.000.000,00 (dez mithdes de
reais), inclusive, incumbirdo ¢ serdo gbrigatoriamenie praticados por 2 {dois) Diretores em
conjunto, ou por qualquer 1 (um) Diretor em conjunto com qualquer 1 (um) Procurador;

ser convertido em papel por meio de autenticacdo no Tabelionato de Notas. Provimento n°® 100/2020 CNJ - artigo 22.

{d) atos que resultem em, gu exonerem terceiros de, obrigagGes para a Companhia até o
limite de RS 1.000.000,00 {um milhdo de reais}, inclusive, incumbirdo e serdo
obrigatoriamente praticados por 2 (dois) Diretores em conjunto, por qualguer 1 (um) Diretor
em conjunto com qualquer 1 (um) Procurador, ou par qualquer 1 (um) Procurador de Classe
A em conjunto com qualquer 1 {um) Procurador de Classe B.

Pardgrafo Quarte — Independéntemente das limites de representacdo acima estipulados, a
representacdo da Companhia i) perante a Comissao de Valores Mobiliarios — CVM, o Banco
Central do Brasil -~ BACEN, a Secretaria da Receita Federal, a Caixa Econdmica Federal, a
Institute Nacional de Seguridade Social — INSS, a Bolsa de Valores, a Central de Custédia e de
Liquidagdo Financeira de Titulos ~ CETIP, cu quaisquer outros drgdos publicos em geral,
federais, estaduais ou municipais, ou demais instituicGes piblicas ou privadas, (i} para fins de
liberagdo de garantias outorgadas em favor da Companhia, inclusive garantias que recaiam
sobre imoveis {tais como hipoteca ou alienacdo fiduciaria}, bem como (iii) em todos e
guaisquer documentos relacionadas a emissdes de Certificados de Recebiveis do Agronegécia
e Centificados de Recebiveis Imobiliarios, podera ser realizada por quaisquer 2 {dois) Diretares
em conjunto, ou por qualguer Diretor em conjunto com qualquer 1 {um) Procurador, ou por
1 {um) Procurador Classe A em conjunto cam 1 {um) Procurador Classe B.
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Paragrafo Quinto — Nos atos de constitui¢go de procu;adores, a Companbia devera ser
sempre represeniada por 02 {dois) Direteres, em conjunto; sendo um deles, necessariarente,
a Diretar Presidente ou o Diretor de Compliance. As procuragdes deverdo, ainda, conter prazo
de validade ndo superior a L {um) ano, com excecdo daquelas para fins judiciais e gue poderdo
ser outorgadas por prazo indeterminado, além da descricdo especifica dos poderes
conferidos. Os Diretores deverfo manter, na sede social, uma relagdc atualizada das
procuracoes em vigor, outorgadas pela Companhia.,

Pardgrafo Sexto — Compete a Diretoria o fevantamento do balango geral, das demonstragdes
de resuttado e dos relatdrios da administracdo, bem como a submissdo de tais infarmagdes
para manifestacdo e aprovacdo pela Assembleia Geral.

Pardgrafo Sétimo — As Reunides da Diretoria serdo consideradas validamente instaladas na
presenga de todos os Diretores eleitos, caso em que, independera de convocagio.

Pardgrafo Oitave — As deliberagBes das Reunifes da Diretoria serda tomadas pela maioria dos
votos dos Diretores e serdo registradas no Livra de Atas das Reunides da Diretoria.

Pardgrafo Nono -~ Quaisquer atos estranhos ao objeto social e aos negdcios da Companhia
praticados por qualguer Diretor, procutador ou empregado da Companhia, como, por
exemplo, cutorga de avais, fiangas, endossos € outras garantias, deverdo ser previamente
autorizados pela Assembleia Geral, sob pena de nulidade absoluta.

Pardgrafo Décimo —~ A remuneragdo global dos Diretores sera estabelecida na reunido de
Canselho de Administracdo que os eleger.

Canselho Fiscal

Artigo 16. A Companbia podera instituir um Conselho Fiscal se assim julgar necessario.
CAP{TULO V
EXERCICIO SOCIAL, BALANCO E LUCROS
Artiga 17. O exercicio social iniclar-se-2 no dia 12 de janeiro de cada ano e terminard no

dia 31 de dezembro do mesma ano. Ao final de cada exercicio social, serda levantados pela
Diretoria o balanco geral, as demonstracbes de resultado e os relatorios da administragdo.

Artigo 18. Os lucros apurados em cada exercicio terdo © destino que a Assembleia Geral
thes der, canforme recomendacdo da Diretoria, depois de ouvido o Conselho Fiscal, quando
em funcionamentg, e depois de feitas as dedugles determinadas em Lei.
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Artigo 19, A Companhia poderapagar juros sobre capital préprio, nos termos da legislagdo
aplicavel. ; i

Artigo 20. A Companhia poderd {evantar balangos semestrais ou em periodos menores, ¢
a Assembileia Geral podera declarar dividendos efou juros sobre capital proprio com base em
tais balancos ou balancetes, observados este Estatuto Social e a legislagdo aplicavel.

CAPITULO W
REEMBOLSO

Artigo 21. O reembolso, nos casos previstos em lei, serd efetivado por valor igual ac do
valor patrimonial liquido das a¢Bes da Companhia, apurado de acordo as disposigbes legais
aplicaveis,

CAPITULO VIl __
LIQUIDACAO DA COMPANHKIA

Artigo 22, A Companhia entrara em liguidacdo nos casos determinades em lei, cabendo 2
Assembleia Geral eleger o liquidante ou liquidantes, obedecidas as formailidades iegais.

CAPITULO Vit
DISPOSICOES GERAIS

Artigo 23. Ocorrendo a separagdo ou divdrcio de qualquer acionista, e sendo necessario
efetuar a partilha das acdes de emissdo da Companhia de que tal acionista seja titular, o
cdnjuge nda integrante da Companhia ndo podera, nessas circunstancias, nela ingressar,

ser convertido em papel por meio de autenticacdo no Tabelionato de Notas. Provimento n°® 100/2020 CNJ - artigo 22.

Artigo 24, Os casos amissos neste Estatuto Social serdo regulados pela Lei n® 6.404/76 e
demais disposi¢es legais aplicaveis.

Artigo 25. Os acionistas, antes de instaurarem gualquer procedimento litigioso contra
outro actonista em relacdo a qualguer assunto ou desacordo decarrente deste Estatuto Social,
deverdo, em 30 (trinta} dias contados da primeira notificacdo por escrito enviada por quaiquer
acionista a cutro neste sentido, utilizar a boa-fé para negociar um acordo acerca de tal
assunto, sem prejuiza do disposto no Acordo de Acionistas da Companhia.

Paragrafo Unico — Na hipdtese de os acionistas ndo serem capazes de solucionar o assunto
conforme o disposto no Artigo 25 acima, os acionistas slegem o Foro da Cidade de Sio Paclo,
Estado de Sdo Pauio, como competente para analisar quaisquer controvérsias em relagdo a

qualquer assunto ou desacordo decorrente deste Estatuto Social.
E'2 X
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ESTATUTO SOCIAL

ATACADAO S.A.
CNPJ/MF n° 75.315.333/0001-09
NIRE 35.300.043.154

Consolidado na Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria realizada em 16 de abril de 2024

CAPITULO I - DENOMINAGAO, SEDE, OBJETO E DURAGAO

Artigo 1°. O Atacadao S.A. ("Companhia”) é uma sociedade an6nima regida pelo presente
Estatuto Social e pelas leis e regulamentos aplicaveis.

8§19, A Companhia conduz suas atividades de holding sob o nome fantasia "Grupo Carrefour
Brasil”.

8§29, Com o ingresso da Companhia no segmento especial de listagem denominado Novo
Mercado da B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdao ("B3"), sujeitam-se a Companhia, seus Acionistas,
incluindo Acionistas controladores, administradores e membros do conselho fiscal, quando
instalado, as disposicdoes do Regulamento do Novo Mercado (“"Regulamento do Novo
Mercado”).

§39°. A Companhia, seus administradores e Acionistas deverao observar o disposto no
regulamento de listagem de emissores e admissdo a negociacdo de valores mobilidrios da
B3, incluindo, sem limitacdo, as regras referentes a retirada e exclusdo de negociagdo de
valores mobilidrios admitidos a negociacdo nos mercados organizados administrados pela B3.

Artigo 2°. A Companhia tem sede e foro na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Avenida Morvan Dias de Figueiredo, n® 6.169, Vila Maria, CEP 02170-901.

Paragrafo Unico. A Companhia poderd abrir, encerrar ou alterar o endereco de filiais no
Pais ou no exterior por deliberagdo da Diretoria.

Artigo 3°. A Companhia tem por objeto social:

I. distribuicdo, comércio atacadista e varejista, industrializacdo, importacdo e
exportacdo de artigos, materiais, produtos e/ou mercadorias em geral, primarios e

industrializados;
II. exploracao de supermercados e lojas de departamentos, restaurantes e lanchonetes;
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III. prestacdo de servicos fitossanitarios, de auxiliares do comércio e de transporte;

Iv. exploracao da atividade de correspondente bancario, incluindo, mas nao se limitando
a: (i) recebimentos, pagamentos e outras atividades decorrentes de contratos de servigos
mantidos pela Companhia com instituicdes financeiras; (ii) recepgao e encaminhamento de
propostas de fornecimento de cartbes de crédito; e (iii) servicos suplementares para o
levantamento de dados cadastrais e documentagcdo, bem como controle e processamento
de dados; e

V. prestacao de servigos de teleatendimento (call center).

Paragrafo Unico. A Companhia poderd explorar outros ramos de atividade afins ou
complementares ao objeto expresso no artigo 3°, bem como deter participagdes societarias
e outros valores mobilidrios em outras sociedades, no Pais ou no exterior.

Artigo 4°. O prazo de duragao da Companhia é indeterminado.

CAPITULO II - CAPITAL SOCIAL, ACOES E ACIONISTAS

Artigo 5°. O capital social, totalmente subscrito e integralizado, ¢é de
R$ 9.959.233.903,26 (nove bilhdes, novecentos e cinquenta e nove milhdes, duzentos e
trinta e trés mil, novecentos e trés reais e vinte e seis centavos), dividido em 2.108.294.411
(dois bilhdes, cento e oito milhdes, duzentas e noventa e quatro mil, quatrocentas e onze)
acOes ordinarias, nominativas, escriturais e sem valor nominal.

8§ 19. O capital social sera representado exclusivamente por agoes ordinarias. Cada agao
ordinaria dara o direito a 1 (um) voto nas deliberacdes da Assembleia Geral.

8§ 29. Todas as agdes da Companhia sdo escriturais, mantidas em conta de depdsito, em
instituicdo financeira autorizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios (*CVM") designada pela
Companhia, em nome de seus titulares.

§ 3°. O custo de transferéncia da propriedade das agGes podera ser cobrado diretamente
do Acionista alienante pela instituicao financeira mencionada acima, conforme venha a ser
definido no contrato de escrituracdo de acGes, observados os limites maximos fixados pela
CVM.

§ 4°. Na hipdtese de mora do Acionista na integralizacdo do preco de emissao das agoes
por ele subscritas, este devera pagar a Companhia o preco de subscricdo, acrescido de juros
de 1% ao més, com base no Indice Geral de Precos - Mercado- (IGP-M), publicado pela
Fundagdo Getulio Vargas, na menor periodicidade legalmente aplicavel, e multa de 10%
sobre o valor do montante ndo pago, sem prejuizo das demais sangoes legais aplicaveis.
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Artigo 6°. A Companhia fica autorizada a aumentar o seu capital social, mediante
deliberacao do Conselho de Administracao e independente de reforma deste Estatuto Social,
até o limite de 2.475.100.000 (dois bilhdes, quatrocentos e setenta e cinco milhdes e cem
mil) agdes ordinarias, mediante emissao de novas agdes ordinarias, nominativas, sem valor
nominal.

8§ 1°. Dentro do limite autorizado mencionado no caput deste Artigo, o Conselho de
Administracdo fixara o nimero, o preco, os prazos de integralizacdo e demais condicdes
para a emissao de acoes.

8 29, Desde que realizado dentro do limite do capital autorizado, o Conselho de
Administracdo podera ainda: (i) deliberar a emissdo de b6nus de subscricdo e de debéntures
conversiveis; (ii) de acordo com o plano aprovado pela Assembleia Geral, deliberar a outorga
de opcao de compra de agdes a administradores e empregados da Companhia ou suas
controladas, com exclusdo do direito de preferéncia dos Acionistas na outorga ou no exercicio
das opgdes de compra; e (iii) aprovar aumento do capital social mediante a capitalizagao de
lucros ou reservas, com ou sem bonificacao em agdes.

Artigo 7°. A emissdo de novas agoes, debéntures conversiveis em agbes ou bonus de
subscricdo cuja colocacdo seja feita mediante venda em bolsa de valores, subscrigdo publica
ou permuta por acdes em oferta publica de aquisicdo de controle nos termos dos artigos
257 a 263 da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei das S.A."),
ou, ainda, nos termos de lei especial sobre incentivos fiscais, podera se dar sem que aos
Acionistas seja concedido direito de preferéncia na subscricdo ou com reducdo do prazo
minimo previsto em lei para o seu exercicio.

Artigo 89°. Nos casos previstos em lei, o valor de reembolso das acdes, a ser pago pela
Companhia aos Acionistas dissidentes de deliberacdo da Assembleia Geral que tenham
exercido direito de retirada, devera corresponder ao valor econdmico de tais agdes, a ser
apurado em avaliacdo nos termos dos paragrafos 3° e 4° do artigo 45 da Lei das S.A., sempre
que tal valor for inferior ao valor patrimonial contabil constante do Ultimo balango aprovado
pela Assembleia Geral.

Artigo 9°. Qualquer individuo, pessoa juridica ou qualquer outra entidade, agindo
isoladamente ou vinculado(a) a acordo de voto, que torne-se detentor de um nimero de acdes
representando participacdo societaria ou direitos de voto maiores ou iguais a 1% do capital
social ou dos direitos de voto da Companhia, ou qualquer multiplo inteiro deste percentual,
devera notificar a Companhia, sendo que tal notificacdo devera: (i) incluir as informacdes
requeridas nos termos do artigo 12 da Resolucdo CVM n° 44/2021, o nimero total de acdes
e direitos de voto detidos, bem como os valores mobilidrios conversiveis ou permutaveis em
acoes e direitos de voto a eles potencialmente relativos e (ii) ser enviada imediatamente apos
este percentual ter sido alcancado ou ultrapassado. A obrigacdao em informar a Companhia
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também se aplica ao Acionista cuja participacdo societaria ou direitos de voto detidos se
reduza abaixo dos percentuais mencionados acima.

§ 19, Caso o referido aumento na participagdo societaria ou nos direitos de voto da
Companbhia vise a provocar ou provoque uma mudanca de Controle ou alteragdo na estrutura
administrativa da Companhia, ou de outra maneira gere uma obrigacdo de realizar oferta
publica de aquisicdo, o Acionista ou grupo de Acionistas adquirente devera divulgar e revelar
tais informacdes ao mercado por meio de anuncios publicados nos mesmos canais de
divulgacdo habitualmente utilizados pela Companhia para suas proprias publicacdes.

§ 29°. O descumprimento das disposicOes deste Artigo ensejard a aplicacdo da penalidade
de suspensdo de direitos, estabelecida no Artigo 12, Inciso XII deste Estatuto Social.

§ 39. O Diretor de RelacGes com Investidores devera enviar assim que recebidas pela
Companhia copias de tais notificagdes a CVM e as bolsas de valores em que os valores
mobilidrios da Companhia sdo admitidos a negociagao.

CAPITULO III - ASSEMBLEIA GERAL

Secao I - Organizagao

Artigo 10. A Assembleia Geral, convocada e instalada conforme previsto na Lei das S.A. e
neste Estatuto Social, reunir-se-a, ordinariamente, uma vez por ano, nos 4 (quatro) primeiros
meses seguintes ao término do exercicio social e, extraordinariamente, sempre que os
interesses da Companhia assim exigirem.

§ 19. A Assembleia Geral sera convocada pelo Presidente do Conselho de Administragéo ou,
nos casos previstos em lei, por Acionistas ou pelo Conselho Fiscal, se e quando instalado,
mediante anuncio publicado, devendo a primeira convocacao ser feita, com, no minimo, 21
(vinte e um) de antecedéncia, e a segunda com antecedéncia minima de 8 (oito) dias,
observado, ainda, o disposto na regulamentacao da CVM que dispde sobre informacdes,
pedidos de procuracao, participacao e votacdo a distancia em assembleias gerais.

§ 29, As deliberagdes da Assembleia Geral serdao tomadas por maioria dos votos dos Acionistas
presentes na assembleia, ndo se computando os votos em branco e as abstencgdes,
ressalvadas as excecgdes previstas em lei.

§ 39°. A Assembleia Geral so6 podera deliberar sobre assuntos da ordem do dia, constantes
do respectivo edital de convocacao, ressalvadasas excegdes previstas na Lei das S.A.

§ 4°. A Companhia devera iniciar o cadastramento de Acionistas para tomar parte na
Assembleia Geral, com no minimo 48 (quarenta e oito) horas de antecedéncia, cabendo ao
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Acionista apresentar: (i) comprovante expedido pela instituicdo depositaria das acdes
escriturais de sua titularidade, na forma do artigo 126 da Lei das S.A., datado de até 5 dias
da data de realizagdo da Assembleia Geral, podendo a Companhia, a seu critério, dispensar
a apresentacdo desse comprovante; e (ii) instrumento de mandato e/ou outros documentos
adequados que comprovem os poderes do representante legal do Acionista. Qualquer
Acionista ou seu representante legal devera comparecer a Assembleia Geral munido de
documentos que comprovem sua identidade.

8§ 59, As atas de Assembleias deverdo ser lavradas no livro de Atas das Assembleias Gerais,
e poderao, caso assim aprovado na Assembleia Geral em questdo, ser lavradas na forma de
sumario dos fatos ocorridos e publicada com omissdo das assinaturas.

Artigo 11. A Assembleia Geral sera instalada e presidida pelo Presidente do Conselho de
Administracdo ou, na sua auséncia ou impedimento, instalada e presidida por outro
Conselheiro, Diretor ou Acionista indicado por escrito pelo Presidente do Conselho de
Administracdo. O Presidente da Assembleia Geral indicara até 2 (dois) Secretarios.

Secgao II - Competéncia

Artigo 12, Compete a Assembleia Geral, além das atribuicdes conferidas por lei e
regulamentos aplicaveis por este Estatuto Social:

I. tomar as contas dos administradores, bem como examinar, discutir e aprovar as
demonstragdes financeiras;

II. deliberar, de acordo com proposta apresentada pela administracdo, sobre a
destinagdo do resultado do exercicio e a distribuicdo de dividendos;

I1I. eleger e destituir os membros do Conselho de Administragdo e do Conselho Fiscal,
quando instalado;

Iv. fixar a remuneragao global anual dos administradores, assim como a dos membros
do Conselho Fiscal, se instalado;

V. aprovar planos de concessdo de agdes ou de outorga de opcdao de compra de agdes
aos administradores e empregados da Companhia ou de suas controladas;

VI. alterar o Estatuto Social;

VII. deliberar sobre a dissolugao, liquidagao, fusdo, cisdo, incorporacao da Companhia ou
de qualquer sociedade na Companhia;

VIII. aprovar previamente a negociagao, pela Companhia, de agdes de sua propria emissao
nas hipoteses cuja aprovacao em Assembleia Geral seja prescrita na regulamentagdo em
vigor;

IX. deliberar a saida do Novo Mercado;

X. deliberar sobre o cancelamento do registro de companhia aberta na CVM;
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XI. suspender o exercicio de direitos de Acionista, incluindo direitos de voto, de qualquer
Acionista ou Acionistas que deixem de cumprir obrigagdo legal, regulamentar ou estatutaria,
na forma do disposto no artigo 120 da Lei das S.A. e em observancia do Paragrafo Unico
deste Artigo 12;

XII. eleger e destituir o liquidante, bem como o Conselho Fiscal que devera funcionar no
periodo de liquidagao; e

XIII. deliberar sobre qualquer matéria que l|he seja submetida pelo Conselho de
Administracao.

Paragrafo Gnico: Para fins do inciso XI acima:

(a) Os Acionistas que representem 5%, no minimo, do capital social, poderédo convocar
uma assembleia geral para deliberar sobre a suspensao dos direitos do Acionista
inadimplente, quando o Conselho de Administracao nao atender, no prazo de 8 dias, a pedido
de convocacdo que apresentarem, com a indicacdo da obrigacdo descumprida e a
identificagao do Acionista ou Acionistas inadimplentes;

(b) Caberd a assembleia geral que aprovar a suspensdo dos direitos do Acionista ou
Acionistas também estabelecer, entre outros aspectos, o alcance e o prazo da suspensdo,
sendo vedada a suspensao dos direitos de fiscalizacdo e de pedido de informacdes
assegurados em lei; e

(c) A suspensdo de direitos cessard tdo logo o Acionista sane o inadimplemento,
cumprindo com as obrigacfes que levaram a aplicacao da suspensao.

Secao III - Eleicdo dos membros do Conselho de Administracao

Artigo 13. Na eleicdo dos membros do Conselho de Administragdo, é facultado a Acionistas
que representem a porcentagem do capital social estabelecida pela lei e regulamentos
aplicaveis, requererem a adogao do processo de voto multiplo, desde que o facam, no
minimo, 48 horas antes da Assembleia Geral.

§ 19. A Companhia, imediatamente apds o recebimento do pedido, devera notificar, por meio
de aviso inserido em sua pagina na internet e encaminhado, por meio eletronico, para a CVM
e para a B3, a informagdo de que a eleicdo se dara pelo processo do voto multiplo.

§ 29. Instalada a Assembleia, o presidente da mesa informara, a vista das assinaturas
constantes do Livro de Presencas € no numero de acgles de titularidade dos Acionistas
presentes, o nimero de votos que caberdo a cada Acionista e o nimero de votos necessarios
para eleger um Conselheiro.

§39°. Cada Acionista terd o direito de cumular os votos a ele atribuidos em um Uunico
candidato ou distribui-los entre varios deles, sendo declarados eleitos aqueles que receberem
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maior quantidade de votos.

8§40°. Os cargos que, em virtude de empate, nao forem preenchidos, serao objeto de nova
votagdo, pelo mesmo processo, ajustando-se o niumero de votos que cabera a cada Acionista
em fungdo do nimero de cargos a serem preenchidos.

§59°. Sempre que a eleicao tiver sido realizada por esse processo, a destituicdo de qualquer
membro do Conselho de Administracdo, que ndao tenha um suplente eleito, pela Assembleia
Geral importara destituicdo dos demais membros, procedendo-se a nova eleicdo; nos demais
casos em que ocorrer vacancia no Conselho de Administracao, a primeira Assembleia Geral
procedera a eleicdo de todo o Conselho de Administragao.

8§6°. Enquanto a Companhia permanecer sob controle de Acionista ou grupo controlador,
conforme definido no artigo 116 da Lei das S.A., Acionistas representando 10% do capital
social poderdo requerer, na forma prevista nos paragrafos 4° e 5° do artigo 141 da Lei das
S.A., que a eleicdo de um dos membros do Conselho de Administracdao seja feita em
separado.

CAPITULO IV - ADMINISTRAGAO

Secdo I - Disposicoes comuns aos 0rgdos da administracdo

Artigo 14. A Companhia sera administrada pelo Conselho de Administragao e pela Diretoria.
Os cargos de Presidente do Conselho de Administracdo e de Diretor-Presidente - Grupo
Carrefour Brasil (o principal executivo da Companhia) ndo poderdo ser acumulados pela
mesma pessoa.

§ 19, O Conselho de Administracao e a Diretoria, para melhor desempenho de suas fungoes,
poderdo criar Comités ou grupos de trabalho com objetivos definidos, que deverdo atuar
como Orgdos auxiliares sem poderes deliberativos, sempre no intuito de assessora-los. Os
membros dos Comités ou dos grupos de trabalho serdo designados pelo Conselho de
Administracao ou pela Diretoria, conforme o caso.

8§ 2°. A posse dos membros do Conselho de Administracdo e da Diretoria, efetivos e
suplentes, fica condicionada a assinatura de termo de posse, que deve contemplar sua
sujeicdo a clausula compromisséria referida no artigo 47 deste Estatuto Social.

§ 39. Os administradores da Companhia permanecerdo em seus cargos até a posse de seus
substitutos (seu respectivo prazo de mandato sendo estendido até esta data), salvo se
diversamente deliberado pela Assembleia Geral ou pelo Conselho de Administracao,
conforme o caso.

Artigo 15. A Assembleia Geral fixard& o montante global da remuneracdao dos

139



administradores. Cabera ao Conselho de Administracdo, em reunido fixar a parcela global
de remuneracdo atribuida a cada 6rgao (como um todo).

Artigo 16. Ressalvado o disposto no presente Estatuto Social, qualquer dos 6rgdos de
administracado se reune validamente com a presenca da maioria de seus respectivos membros
e delibera pelo voto da maioria dos presentes.

Paragrafo Unico. S6 é dispensada a convocacdo prévia da reunido do Conselho de
Administracao e da Diretoria como condicdo de sua validade se presentes todos os seus
membros. Caso ndo estejam fisicamente presentes, os membros do Conselho de
Administracdo e da Diretoria poderao manifestar seu voto por meio de: (a) delegagdo de
poderes feita em favor de outro membro do respectivo 6rgdao, (b) voto escrito enviado
antecipadamente e (c) voto escrito transmitido por fax, correio eletrénico ou por qualquer
outro meio de comunicagao, bem por sistema de audio ou videoconferéncia ou outros meios
semelhantes, desde que permitam a identificacdo e participacao efetiva na reunidao, de forma
que os participantes consigam simultaneamente ouvir uns aos outros.

Artigo 17. Nos termos do Artigo 156 da Lei das S.A., os administradores da Companhia que
estejam em situacao de interesse pessoal conflitante deverdo cientificar os demais membros
do Conselho de Administracao ou da Diretoria de seu impedimento e fazer consignar, em ata
de reunidao do Conselho de Administracao ou da Diretoria, a natureza e a extensdo do seu
impedimento.

Artigo 18. Dentro dos limites estabelecidos neste Artigo, a Companhia indenizara e mantera
indenes seus membros do Conselho de Administracdo, membros da Diretoria, membros de
comités de assessoramento e demais empregados que exercam cargo ou funcdo de gestdo
na Companhia (em conjunto ou isoladamente “Beneficiarios”), na hipétese de eventual dano
ou prejuizo efetivamente sofrido pelos Beneficiarios por forca do exercicio regular de suas
fungdes na Companhia.

§ 1°. A Companhia ndo indenizara o Beneficiario por (i) atos praticados fora do exercicio das
atribuigdes ou poderes; (ii) atos com ma-fé, dolo, culpa grave ou fraude; (iii) atos praticados
em interesse proprio ou de terceiros, em detrimento do interesse social da companhia; (iv)
indenizacbes decorrentes de acao social prevista no artigo 159 da Lei das S.A. ou
ressarcimento de prejuizos de que trata o artigo 11, § 59, II da Lei n® 6.385, de 07 de
dezembro de 1976; e (v) outros excludentes de indenizacdo previstos em contrato de
indenidade firmado com o Beneficiario.

8§ 29, Caso seja condenado, por 