O presente Prospecto Preliminar esté sujeito a complementacdo e correcio. O Prospecto Definitivo estars disponivel nas paginas da rede mundial de computadores da Emissora; da instituicao intermediaria responsavel pela oferta ou, se for o caso, das instituicdes intermedérias integrantes do consorcio de distribuicao;
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PROSPECTO PRELIMINAR

DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS
DA 3412 (TRECENTESIMA QUADRAGESIMA TERCEIRA) EMISSAO, EM ATE 3 (TRES) SERIES, DA

(O opea

OPEA SECURITIZADORA S.A.

Companhia S1 - CVM n° 477
CNPJ n° 02.773.542/0001-22
Rua Hungria, n® 1.240, 1° andar, conjunto 12, Jardim Europa, CEP 01455-000, S&o Paulo - SP

Lastreados em Créditos Imobiliarios devidos pela

JHSF

JHSF PARTICIPAGOES S.A.

CNPJ n° 08.294.224/0001-65
Avenida Magalh&es de Castro, n® 4.800, 27° andar (parte), Torre 3, Cidade Jardim, CEP 05676-120, Sdo Paulo - SP
Perfazendo o montante total de

R$ 600.000.000,00

(seiscentos milhdoes de reais)

( J—— ( CODIGO ISIN DOS CRI Primeira Série: BRRBRACRIQ79
m ANB:MA m ANBIMA ! ! !

CODIGO ISIN DOS CRI Segunda Série: BRRBRACRIQ87

CODIGO ISIN DOS CRI Terceira Série: BRRBRACRIQ95

A OPEA SECURITIZADORA S.A., inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ") sob o n° 02.773 542/0001-22 (“Emissora” ou “Securitizadora’) est realizando a emisséo de 600,000 (seiscentos mil) certificados de recebiveis imobiliarios da 341° (Trecentésima
Quadragésima Primeira) emisso, em até 3 (trés) séries ("CRI Primeira Série”, “CRI Segunda Série” e "CRI Terceira Série", conforme definido neste Prospecto, e, em conjunto, “CRI"), todos nominativos e escriturais, com valor nominal unitario de R$1.000,00 (mil reais) (*Valor Nominal Unitario”),
perfazendo, na data de emisszo dos CR, qual seja, 15 de outubro de 2024 (‘Data de Emisséo”), o valor total de R§600.000.000,00 (seiscentos milhdes de reais) (*Valor Total da Emisséo”), para distribuicao piblica nos termos da Resolugéo da Comisséo de Valores Mobiliarios ("CVM") n° 160, de
13 de julho de 2022, conforme alterada (‘Resolugde CVM 160°), e da Resolugao da CVM n 60, de 23 de dezembro de 2021, conforme alterada (*Reselugao CVM 60°), sob o regime de garantia firme de colocagao para o Valor Total da Emissao (‘Oferta’). A alocagao dos CRI entre os CRI Primeira
Série, 0s CRI Segunda Serie e os CRI Terceira Série serd realizada no Sistema de Vasos Comunicantes (conforme definido abaixo), com base na demanda apurada no Procedimento de Bookbuilding (conforme definido abaixo). Ressalvadas as hipéteses de resgate antecipado dos CRI, nos termos
previstos neste Prospecto, (i) os CRI Primeira Série terdo prazo de vencimento de 3,653 (trés mil seiscentos e cinquenta e trés) dias a contar da Data de Emissao, vencendo-se, portanto, em 16 de outubro de 2034; ii) os CRI Segunda Série ter3o prazo de vencimento de 4383 (quatro mil trezentos
e oitenta e trés) dias a contar da Data de Emissao, vencendo-se, portanto, em 15 de outubro de 2036; (iii) os CRI Terceira Série terdo prazo de vencimento de 5.480 (cinco mil quatrocentos e oitenta) dias a contar da Data de Emissao, vencendo-se, portanto, em 17 de outubro de 2039. Para mais
informagbes sobre a Data de Vencimento do CRI, veja o item 2.6 da Segao "2. Principais Caracteristicas da Oferta dos CRI", na pégina 3 deste Prospecto. O Valor Nominal Unitério (ou saldo do Valor Nominal Unitério, conforme aplicéve) dos cm sers atualizado monetariamente pela
variagao do IPCA (conforme definido abaixo), conforme formula prevista no Termo de Securitizagao (*Valor Nominal Unitério Atualizado dos CRI’). Para mais informacdes sobre a férmula de Atualizagéo Monetéria, veja o item 2.6 da Secao"2. Principais Caracteristicas da Oferta dos
CRI", na pa i 0 Atualizado dos CRI Primeira Série incidiréo juros remuneratorios a serem definidos na data de realizagéo do Procedimento de Bookbuilding (conforme definido abaixo) equivalente
a0 que for maior entre: (i) 6,90% (seis inteiros e noventa centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis; ou (i) a taxa interna de retormo do Titulo Publico Tesouro IPCA+ com Juros Semestrais (nova denominagéo da Nota do Tesouro Nacional, Série B ~ NTN-B),
com vencimento em 15 de outubro de 2030, a ser apurada conforme as taxas indicativas divulgadas pela Associagao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais ("ANBIMA") em sua pagina na interet (http://www.anbima.com.br) no fechamento do Dia Util da data de
realizagéo do Procedimento de Bookbuilding (conforme definido abaixo), acrescida exponencialmente de uma sobretaxa equivalente a 0,60% (sessenta centésimos por cento) o ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Utes ("Remuneragao dos CRI Primeira Série”). A Remuneracao dos
CRI Primeira Série serd calculada de acordo com a formula prevista no Termo de Securitizagao. Sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado ou saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI Segunda Série incidirdo juros remuneratdrios a serem definidos na data de realizagdo do Procedimento
de Bookbuilding (conforme definido abaixo) equivalente ao que for maior entre: (i) 6,95% (seis inteiros e noventa e cinco centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis; ou (i a taxa interna de retorno do Titulo Pdblico Tesouro IPCA+ com Juros Semestrais (nova
denominagzo da Nota do Tesouro Nacional, Série B ~ NTN-B), com vencimento em 15 de outubro de 2032, a ser apurada conforme as taxas indicativas divulgadas pela ANBIMA em sua pagina na internet (http://www.anbima.com.br) no fechamento do Dia Util da data de realizagéo do
Procedimento de Bookbuilding (conforme definido abaixo), acrescida exponencialmente de uma sobretaxa equivalente a 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis (‘Remuneragao dos CRI Segunda Série). A Remuneragao dos CRI
Segunda Série ser calculada de acordo com a formula prevista no Termo de Securitizagéo. Sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado ou saldo do Valor Nominal Unitério Atualizado dos CRI Terceira Série incidirao juros remuneratbrios a serem definidos na data de realizagao do Procedimento
de Bookbuilding (conforme definido abaixo) equivalente ao que for maior entre: (i) 7,05% (sete inteiros e cinco centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis; ou (i) a taxa interna de retormo do Titulo Pibico Tesouro IPCA+ com Juros Semestrais (nova
denominagao da Nota do Tesouro Nacional, Série B ~ NTN-B), com vencimento em 15 de maio de 2035, a ser apurada conforme as taxas indicativas divulgadas pela ANBIMA em sua pagina na internet do Dia Util da data de realizagdo do Procedimento
de Bookbuilding (conforme definido abaixo), acrescida exponencialmente de uma sobretaxa equivalente a 075% (setenta e cinco centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis (“Remunen;:u dos CRI Terceira Série” ¢, em conjunto com a Remunerado dos
CRI Primeira Série e Remuneragao dos CRI Segunda Série, “Remuneragao dos CRI’). A Remuneragao dos CRI Terceira Série serd calculada de acordo com a formula prevista no Termo de Para mais sobre a veja o item 2.6 da Segao"2. Principais
Caracteri Oferta dos CRI", na pagina 3 deste Prospecto. Os CRI serso depositados para: (i) distribuicéo no mercado primario por meio do MDA - Modulo de Distribuigéo de Ativos, administrado e operacionalizado pela 83, sendo a dlsmbulcao dos CRI liquidada financeiramente por
meio da B3; e (-o negociagao, no mercado secundrio, observado o disposto no Termo de Securitizagao, por meio do CETIP21 - Titulos e Valores Mobilirios, ambiente de negociagao secundaria de ttulos e valores mobiliérios pela B3, sendo as
liquidadas 05 CRI na 83, Nao obstante o disposto acima nos termos do arigo 86, inciso Il da Resolugdo CVM 160, combinado com o artigo 4°, paragrafo inico, do Anexo Normativo | da Resolucdo i 60,05 CRI poderdo ser livremente negociados
entre investidores qualificados, assim definidos no artigo 12 da Resolugéo CVM i 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“Investi ou “Investidores"). Desde que observados os requisitos da Resolugio CVM 160 e, em especial, o disposto no artigo 33, parégrafos 10 e
11, e artigo 4°, paragrafo Gnico, do Anexo Normativo |, ambos da Resolugdo CVM 60, os CRI somente poderao ser negociados no mercado secundario entre o piblico investidor em geral, apés o decurso de 6 (seis) meses da data de encerramento da Oferta, sendo certo que, na presente data,
tais dispositivos ndo estdo sendo atendidos. Os CRI tém como lastro os créditos considerados imobiliérios em fung3o de sua destinagao, oriundos das debéntures simples, nao conversiveis em agoes, da espécie quirograféria, a ser convolada em da espécie com garantia real,em até 3 (trés) séres,

da 157 (décima quinta) emisséo, da JHSF P Ges S.A. (‘Créditos e "Devedora’, emitidas nos termos do “Instrumento Particular de Escritura da 157 (Décima Quinta) Emisso de Debénture Simples, Nao Conversiveis em Acoes, da Espécie Quirografdria, a ser
Convolada em da Espécie com Garantia Real, Em Até 3 (trés) Séries para Colocagdo anada, da JHSF Participagdes SA", celebrado em 16 de outubro de 2024 entre a Devedora e a Emissora (‘Eseritura de Emissae’). A Emissora instituiu regime fiduciario sobre os Créditos do Patriménio Separado
(conforme defnido abaixo), nos termos dos artigos 25 e 26 da Lei n° 14430, de 3 de agosto de 2022, conforme alterada (Lei n® 14.430°) e do artgo 2%, inciso Vil do Suplemeno A & Resolugio CYM G0 ('Regime Fiduciério"). O objeto do Regime Fiduciério foi destacado do patrimnio da
Emissora e passard a constituir o patriménio separado distinto, que néo se confunde com o da Emissora (" Separado”), desti 20 pagamento dos CRI e das demais obrigagaes relativas ao Patrimanio Separado, nos termos do artigo 27 da Lei n° 14.430. Os CRI
néo contardo com reforgos de crédito estruturais ou de terceiros. Nao foram constituidas garantias especifcas,reais ou pessoais, sobre os CRI, que gozardo da garantia que integrarem as Debéntures, qual e, a Alienaao Fiduciaria de Iméveis (conforme definido abaixo) e a Alienagao Fiduciaria
de Agdes (conforme definida abaixo) restada nas Debéntures. Os CRI serdo a
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Nivel de concentragdo dos Créditos Imobi jos: devedor tnico

os DEVEM LER TEE O PRESENTE PROSPECTO PRELIMINAR, PRINCIPALMENTE A SEGAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 14 A 34 DESTE PROSPECTO, PARA AVALIAGAO DOS RISCOS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS ANTES DE
INVESTIR NOS CRI.

A PRESENTE EMISSAO NAO FOI OBJETO DE CLASSIFICAGAO DE RISCO POR AGENCIA DE RATING, RAZAO PELA QUAL NAO SE TEM UMA ANALISE INDEPENDENTE DO RISCO DE CREDITO PELOS comA DOS CRI.

O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES SOBRE A DA EMISSORA E/OU DA DEVEDORA DO LASTRO DOS TITULOS EMITIDOS,

NEM COMO SOBRE OS CRI A SEREM DISTRIBUIDOS.

0S VALORES MOBILIARIOS OBJETO DA PRESENTE OFERTA ESTAO EXPOSTOS PRIMORDIALMENTE AO RISCO DE CREDITO DA DEVEDORA DO TITULO QUE COMPOE SEU LASTRO, UMA VEZ QUE FOI INSTITUIDO REGIME FIDUCIARIO SOBRE O REFERIDO TITULO.
EXISTEM RESTRICOES QUE SE APLICAM A REVENDA DOS VALORES MOBILIARIOS CONFORME NA SEGAO 7 " A DIREITOS DE NO CONTEXTO DA OFERTA".

0 PROSPECTO PRELIMINAR ESTA E O PROSPECTO DEFINITIVO ESTARA DISPONIVEL NA PAGINA DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DA EMISSORA, DOS COORDENADORES, DA CVM E DA B3.

£ ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE RESERVAS, A PARTIR DE 24 DE OUTUBRO DE 2024.

AS INTENCOES DE sko E SERA APOS O INCIO DO PERIODO DE DISTRIBUICAO CONFORME OS TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA.

As INFORMACGES ‘CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR E NOS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO FORAM ANALISADAS PELA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS - CVM.

EXISTEM R[STRlCéfS QUE SE APLICAM A REVENDA DOS VALORES MOBILIARIOS CONFORME DESCRITAS NO ITEM 7.1.

O INVESTIDOR INTERESSADO PODERA SOLICITAR AOS COORDENADORES A DISPONIBILIZAGAO DOS LAUDOS DE AVALIAGAO DOS IMOVEIS GARANTIA OBJETO DA ALIENAGAO FIDUCIARIA DE IMOVEIS. PARA MAIS INFORMAGOES, VER ITEM 2.6 DESTE PROSPECTO.
0S CRI NAO SAO QUALIFICADOS COMO “VERDE", “SOCIAL", “SUSTENTAVEL” OU TERMOS CORRELATOS, CONFORME DESCRITO NO ITEM 4.4 DESTE PROSPECTO.

A OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio financeira, com filial na Cidade de Séo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida das Nacées Unidas, n® 12901, 11° andar, conjuntos 1101 e 1102, Torre Norte, Centro Empresarial Nacdes Unidas (CENU),
Brooklin, CEP 04.578-910, inscrita no CNPJ sob o n° 36.113.876/0004-34 ("Agente Fiduciario"), foi nomeada para representar, perante a Securitizadora e quaisquer terceiros, os interesses da comunho dos Titulares de CRI (conforme definido neste Prospecto).

O registro automatico da Oferta dos CRI Primeira Série, dos CRI Segunda Série e dos CRI Terceira Série foi requerido a CVM em 17 de outubro de 2024.

DE ACORDO COM AS REGRAS E PROCEDIMENTOS ANBIMA, OS CRI SAO CLASSIFICADOS COMO: (1) CATEGORIA: “HIBRIDO", O QUE PODE SER VERIFICADO NA SECAO “DESTINACAO DE RECURSOS’ DO PROSPECTO PRELIMINAR, NOS TERMOS DO ARTIGO 42, INCISO |, ITEM “A", DAS REFERIDAS
REGRAS E PROCEDIMENTOS; (Il) CONCENTRAGAO: "CONCENTRADO", UMA VEZ QUE OS CREDITOS IMOBILIARIOS SAO DEVIDOS 100% (CEM POR CENTO) PELA DEVEDORA, NOS TERMOS DO ARTIGO 4°, INCISO II, ITEM "B", DAS REFERIDAS REGRAS E PROCEDIMENTOS; (IlI) TIPO DE SEGMENTO:
“OUTROS’, CONSIDERANDO QUE OS RECURSOS SERAO DESTINADOS A DETERMINADOS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, O QUE PODE SER VERIFICADO NA SEGAO “DESTINAGAO DE RECURSOS” DO PROSPECTO PRELIMINAR, NOS TERMOS DO ARTIGO 4°, INCISO IlI, ITEM “E”, DAS REFERIDAS
REGRAS E PROCEDIMENTOS; E (IV) TIPO DE CONTRATO COM LASTRO: “VALORES MOBILIARIOS REPRESENTATIVOS DE DIVIDA’, UMA VEZ QUE OS CREDITOS IMOBILIARIOS DECORREM DAS DEBENTURES, OBJETO DA ESCRITURA DE EMISSAO, NOS TERMOS DO ARTIGO 4°, INCISO IV, ITEM
“C’, DAS REFERIDAS REGRAS E PROCEDIMENTOS. ESTA CLASSIFICAGAO FOI REALIZADA NO MOMENTO INICIAL DA OFERTA, ESTANDO AS CARATERISTICAS DESTE PAPEL SUJEITAS A ALTERAGOES.
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A data deste Prospecto Preliminar é 17 de outubro de 2024.
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

NOS TERMOS DO §3° DO ARTIGO 17 E DO ITEM 2 DA SEGAO “INFORMAGOES DO PROSPECTO” DO “ANEXO E” DA RESOLUGAO
CVM 160, SEGUE ABAIXO UMA BREVE DESCRIGAO DA OFERTA. O SUMARIO ABAIXO NAO CONTEM TODAS AS INFORMAGOES
SOBRE A EMISSAO, A OFERTA E OS CRI.

RECOMENDA-SE AO INVESTIDOR, ANTES DE TOMAR SUA DECISAO DE INVESTIMENTO, A LEITURA CUIDADOSA DESTE
PROSPECTO PRELIMINAR, INCLUSIVE SEUS ANEXOS, DO TERMO DE SECURITIZAGAO E DO FORMULARIO DE REFERENCIA DA
EMISSORA E DA DEVEDORA, COM ESPECIAL ATENGAO AS RESPECTIVAS SECOES DE “FATORES DE RISCO”. RECOMENDA-SE AOS
INVESTIDORES INTERESSADOS QUE CONTATEM SEUS CONSULTORES JURIDICOS E FINANCEIROS ANTES DE INVESTIR NOS CRI.

2.1. Breve Descricdo da Oferta

Nos termos do artigo 26, inciso VIII, “b", da Resolugdo CVM 160, a Emissora realizaré a sua 3412 (trecentésima quadragésima primeira)
emissdo de certificados de recebiveis imobilidrios, em até trés séries, da Emissora, de 600.000 (seiscentos mil) CRI, observado que a
quantidade de CRI a ser emitida e alocada em cada uma das Séries da Emissdo de CRI sera definida em Sistema de Vasos Comunicantes
(conforme definido abaixo), conforme Procedimento de Bookbuilding (conforme definido abaixo). Ndo ha subordinacdo entre as séries.
Os CRI serdo lastreados em todos e quaisquer direitos creditorios, principais e acessorios, devidos pela Devedora, em razdo das Debéntures
da 152 (décima quinta) emissdo da Devedora. A Oferta sera coordenada pelo ITAU BBA ASSESSORIA FINANCEIRA S.A., sociedade por
a¢bes, com sede na Cidade de Séo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima 3.500, 1°, 2° e 3° andar (parte), 4° e 5°
andares, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ sob o n° 04.845.753/0001-59 (“Itati BBA" ou “"Coordenador Lider"), pelo BANCO
BRADESCO BBI S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicéo de valores mobilidrios, com sede na Cidade de S&o Paulo,
Estado de S&do Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek 1.309, 10° andar, Vila Nova Conceicdo, CEP 04543-011, inscrita no CNPJ
sob 0 n°® 06.271.464/0073-93 (“Bradesco BBI"), pelo BTG PACTUAL INVESTMENT BANKING LTDA., sociedade limitada, com sede na
Cidade de Séo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima 3477, 14° andar, Itaim Bibi, CEP 045038- 133, inscrita no CNPJ
sob o n° 46.482.072/0001-13 ("“BTG Pactual”), pelo BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de
distribuicao de valores mobiliarios, com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek,
n°® 2.041 e 2.235, Bloco A, Vila Olimpia, CEP 04.543-011, inscrita no CNPJ sob o n° 90.400.888/0001-42 (“Santander”) e 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 Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek 1.909, Torre Sul, 29° e 30° andares, CEP 04543-907, inscrita no CNPJ sob o n° 02.332.886/0011-78 (“XP Investimentos” e, em
conjunto com o Coordenador Lider, Bradesco BBI, BTG Pactual e Santander, os “Coordenadores”), nos termos do “Contrato de
Estruturacéo, Coordenagdo e Distribui¢do Publica de Certificados de Recebiveis Imobilidrios em Regime de Garantia Firme de Colocacéo, em
até 3 (trés) Séries, da 3419 (trecentésima quadragésima terceira) Emissdo da Opea Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios
Devidos pela JHSF Participacdes S.A." celebrado entre a Emissora, os Coordenadores e a Devedora (“Contrato de Distribuicao”).

Os CRI serdo objeto de distribuicdo publica no mercado brasileiro de capitais, a qual serd objeto de registro pela CVM por meio do rito
automatico de distribuicdo, nos termos do artigo 26, inciso VIII, item "b", da Resolugcdo CVM 160, sob regime de Garantia Firme. N&o sera
admitida a distribuigdo parcial dos CRI.

Os Coordenadores organizardo procedimento de coleta de intencdes de investimento, nos termos do artigo 61, paragrafos segundo e
terceiro, da Resolucdo CVM 160, com recebimento de reservas durante o Periodo de Reservas (conforme definido abaixo), sem lotes
minimos ou maximos, para verificagdo da demanda pelos CRI, bem como para defini¢do: (a) o nimero de Séries dos CRI, e
consequentemente, o numero de série das Debéntures, ressalvado que qualquer uma das Séries podera ser cancelada, conforme resultado
do Procedimento de Bookbuilding; (b) a quantidade de CRI a ser efetivamente alocada em cada Série da Emissdo dos CRI e,
consequentemente, a quantidade de Debéntures a serem alocadas em cada Série da Emissdo dos Debéntures; e (c) a taxa final de
remuneracgéo dos CRI e, consequentemente, a taxa final de Remuneragdo das Debéntures ("Procedimento de Bookbuilding").

Para os fins aqui previstos, "Prospecto Preliminar” ou "Prospecto”: significa este prospecto preliminar da Oferta, incluindo todos os seus
anexos e documentos incorporados por referéncia, em todas as suas versdes.

2.2. Apresentacao da Securitizadora

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

QUANTO AO FORMULARIO DE REFERENCIA DA EMISSORA, ATENTAR PARA O FATOR DE RISCO “AUSENCIA DE DILIGENCIA LEGAL
DAS INFORMAGCOES DO FORMULARIO DE REFERENCIA DA EMISSORA E DO FORMULARIO DE REFERENCIA DA DEVEDORA E
AUSENCIA DE OPINIAO LEGAL RELATIVA AS INFORMAGOES DO FORMULARIO DE REFERENCIA DA EMISSORA E DO FORMULARIO
DE REFERENCIA DA DEVEDORA”, CONSTANTE DA SECAO “FATORES DE RISCO”, NA PAGINA 14 DESTE PROSPECTO.

Breve Histérico da Emissora

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

Em 09 de abril de 2021, a Yawara, sociedade investida de um fundo gerido pelo grupo Jaguar Growth Partners, adquiriu a totalidade das acdes
de emissdo da Emissora. Na mesma data, a denominacdo da Emissora foi alterada para RB SEC Companhia de Securitizagdo. Por fim, em 07

de outubro de 2021, a Emissora teve sua denominacdo social alterada para Opea Securitizadora S.A, pela qual permanece até a presente data.

A Opea Securitizadora S.A. realizou 89 emissdes de certificados de recebiveis imobiliarios e 30 emissdes de certificado de recebiveis do
agronegdcio em 2023, e auferiu um resultado bruto de R$ 22.532 mil até 31 de dezembro de 2023.
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Informacoes Financeiras da Emissora

O capital social esta dividido em 8.401.200 (oito milhdes quatrocentas e uma mil e duzentas)

Capital Social Total DLld I ) -
acbes, ordinarias nominativas, sem valor nominal, no montante de R$ 22.999.000,00 (vinte e

(Data base 30 de junho de 2024) dois milhdes novecentos e noventa e nove mil reais), totalmente integralizado.
Patrimonio Liquido da Emissora O Patrimonio Liquido é de R$94.231.000,00 (noventa e quatro milhdes duzentos e trinta e um
(Data base 30 de junho de 2024) mil reais), em 30 de junho de 2024.

Acionistas com mais de 5% de

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

Ofertas Publicas Realizadas

Numero total de Ofertas emitidas de valores mobiliarios ainda em circulagdo (data base 30 de junho 914
de 2024):

- . . . . ) RS
Saldo Devedor das Ofertas Publicas mencionadas no item anterior (data base 30 de junho de 2024): 104.030.000.000,00
Percentual das Ofertas Publicas emitidas com patriménio separado (data base 31 de dezembro de 2023): 100%
Percentual das Ofertas Publicas emitidas com coobrigacdo da Emissora (data base 31 de dezembro de 2023): 0%

Pendéncias Judiciais e Trabalhistas

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

Principais Fatores de Risco da Emissora

Os 5 (cinco) principais fatores de risco relativos a Emissora e suas atividades estdo descritos na Se¢do “Fatores de Risco”, na pagina 14
deste Prospecto, sendo eles: "Registro da CVM"; "Risco relacionado a perda ou alteracdo de incentivos fiscais para aquisicGo dos CRI";
"Originagdo de Novos Negdcios e Reducdo na Demanda por Certificados de Recebiveis”; "Crescimento da Emissora e seu Capital”; e "A

Importancia de uma Equipe Qualificada”.

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

(i) Nao serdo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI;

(i) Os CRI serdo objeto de oferta publica de distribuicdo com garantia firme de colocacdo, observadas as condicdes e plano de distribuicdo
estabelecidos no Contrato de Distribuicéo; e

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

A Emissora devera realizar o resgate antecipado da totalidade dos CRI nas seguintes hipoteses: (i) do Resgate Antecipado Facultativo Total
das Debéntures, nos termos do Termo de Securitizagdo, (ii) do Resgate Antecipado por Evento de Retencéo de Tributo, nos termos do Termo
de Securitizacao, (iii) das hipoteses de indisponibilidade, impossibilidade de aplicacdo ou extingdo do IPCA prevista no Termo de Securitizagdo,
e (iv) da declaragdo do vencimento antecipado das Debéntures na forma prevista no Termo de Securitizagéo.

Resgate Antecipado dos CRI | Nos termos da Escritura de Emissdo, a Devedora poderd, a seu exclusivo critério, o resgate antecipado da totalidade das

decorrente do Resgate Debéntures ou da totalidade das Debéntures de uma respectiva Série, conforme o caso (i) a partir do 60° (sexagésimo) més
Antecipado Facultativo a contar da Data de Emissdo (inclusive), ou seja, a partir de 15 de outubro de 2029 para as Debéntures de qualquer uma
Total das Debéntures das Séries ou da totalidade das Debéntures; ou (ii) a qualquer tempo, exclusivamente na hipétese de ser demandada a

realizar uma retengdo, uma deducdo ou um pagamento referente a acréscimo de tributos e/ou taxas nos termos da Escritura

de Emissdo, observados os termos e condi¢des estabelecidos a seguir, a seu exclusivo critério e independentemente da

vontade da Emissora, na qualidade de debenturista e, consequentemente, dos Titulares dos CRI, realizar o resgate
antecipado facultativo da totalidade das Debéntures ou da totalidade de cada uma das séries das Debéntures, de forma
independente, sendo vedado o resgate parcial dentro de uma mesma Série e, consequentemente, a Emissora devera realizar

o resgate antecipado da totalidade dos CRI ou da totalidade de cada uma das Séries dos CRI de forma independente,

conforme o caso nos termos e na forma previstos no Termo de Securitizagdo (“Resgate Antecipado Facultativo Total").

Por ocasido do Resgate Antecipado Facultativo Total, os Titulares dos CRI fardo jus ao pagamento do Valor de Resgate

Antecipado Facultativo Total, de forma proporcional ao saldo devedor de cada Série, conforme definido e calculado nos

termos abaixo.

Valor de Resgate Antecipado Total dos CRI. O valor de Resgate Antecipado Facultativo Total sera calculado de acordo com
o valor indicado nos itens (i) ou (ii) abaixo, dos dois o maior (“Prémio de Resgate Antecipado Total Debéntures”
e "Valor de Resgate Antecipado Total das Debéntures", respectivamente):

0] o Valor Nominal Unitério Atualizado das Debéntures de cada respectiva Série, acrescido da Remuneragdo aplicavel,
calculados pro rata temporis, desde a Data de Inicio da Rentabilidade ou Data de Pagamento da Remuneragéo
imediatamente anterior das Debéntures de cada respectiva Série, conforme o caso, dos Encargos Moratérios e de
encargos eventualmente devidos e ndo pagos até a data de realizagdo do Resgate Antecipado Facultativo Total; ou

(ii) o valor presente das parcelas remanescentes de pagamento de amortizagdo do Valor Nominal Unitario Atualizado
das Debéntures de cada respectiva Série, e da Remuneragéo aplicavel, calculada pro rata temporis desde a data do
Resgate Antecipado Facultativo Total até a Data de Vencimento de cada respectiva Série utilizando como taxa de
desconto o cupom do titulo Tesouro IPCA+ com juros semestrais (NTN-B), com duration mais proxima a duration
remanescente das Debéntures da respectiva Série, conforme cotacao indicativa divulgada pela ANBIMA em sua
pagina na rede mundial de computadores (http://www.anbima.com.br) apurada no 2° (segundo) Dia Util
imediatamente anterior a data de realizagdo do Resgate Antecipado Facultativo Total calculado conforme férmula
abaixo, e acrescido de Encargos Moratérios e outras obrigagdes pecuniarias eventualmente devidos e ndo pagos
até a data de realizacdo do Resgate Antecipado Facultativo Total:
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& (VNEk

VP = ; (m x c)
VP = somatorio do valor presente das parcelas de pagamento das Debéntures de cada respectiva Série;
“C" conforme definido na Clausula 6.15.1 da Escritura de Emissdo, apurado desde a respectiva primeira Data de
Integralizagéo até a data do Resgate Antecipado Facultativo Total das Debéntures;
n = nimero total de eventos de pagamento a serem realizados das Debéntures de cada respectiva Série, sendo “n" um
ndmero inteiro;
VNEk = valor unitario de cada um dos "k" valores devidos das Debéntures, sendo o valor de cada parcela "k" equivalente
ao pagamento da Remuneragdo e/ou a amortizagdo do Valor Nominal Unitario Atualizado das Debéntures de cada
respectiva Série;
FVPk = fator de valor presente, apurado conforme férmula a seguir, calculado com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento:

nk
FVPk = (1 + TESOUROIPCA)?52

TESOUROIPCA = cupom do titulo Tesouro IPCA+ com Juros Semestrais (NTN-B), com duration mais proximo a duration
remanescente das Debéntures, na data do resgate, utilizando-se a cotagao indicativa divulgada pela ANBIMA em sua pégina
na rede mundial de computadores (http://www.anbima.com.br) apurada no segundo Dia Util imediatamente anterior & data
do resgate;

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

Duration = equivale a somatéria da ponderacdo dos prazos de vencimento de cada pagamento da Remuneracdo das
Debéntures e do Valor Nominal Unitario Atualizado das Debéntures de cada respectiva Série, pelo seu valor presente,
calculada em anos, conforme férmula abaixo:

VNE, xC
. +i)252
Duratlon—Txﬁ

VNEk = conforme definido acima;

C=conforme definido acima;

Nk=conforme definido acima;

VP = conforme definido acima; e

i = taxa de juros a ser apurada no Procedimento de Bookbuilding para cada respectiva Série, na forma percentual ao ano,
informada com 4 (quatro) casas decimais.

Resgate Antecipado dos CRI | Nos termos da Clausula 6.21 da Escritura de Emissdo de Debéntures, a Devedora podera optar por realizar o resgate

decorrente do Resgate antecipado da totalidade das Debéntures (“Resgate Antecipado por Evento de Retengédo de Tributos”) na hipdtese de
Antecipado por Evento de | ocorréncia de um Evento de Retengdo de Tributos. E considerado um “Evento de Retencdo de Tributos” (i) o
Retencao de Tributo desenquadramento das Debéntures como lastro valido para os CRI por inobservancia ao disposto na Resolugdo CMN 5.118,

(i) qualquer retengdo de tributos sobre os rendimentos das Debéntures em razdo do ndo atendimento de qualquer
obrigagdo prevista na Escritura de Emisséo e na legislagdo e regulamentacao aplicavel, pela Devedora, criando ou elevando
aliquotas do imposto de renda incidentes sobre as Debéntures e/ou (jii) qualquer retencéo de tributos sobre os rendimentos
dos CRI em razdo de alteragdo na legislagdo e regulamentagdo tributaria aplicavel, criando ou elevando aliquotas do imposto
de renda incidentes sobre os CRI.

Caso, a qualquer momento durante a vigéncia da presente Emissdo e até as datas de vencimento dos CRI, haja qualquer
retengdo de tributos sobre os rendimentos dos CRI em razdo de um Evento de Retengdo de Tributos, criando ou elevando
aliquotas dos impostos incidentes sobre os CRI, a Devedora desde ja se obriga a (i) arcar com qualquer multa a ser paga,
conforme aplicavel; e (ii.a) arcar com todos os tributos que venham a ser devidos pelos Titulares de CRI exclusivamente em
decorréncia do Evento de Retencédo de Tributos, de modo que a Devedora deverd acrescer aos pagamentos das Debéntures
os valores adicionais suficientes para que os Titulares de CRI recebam seus pagamentos como se os referidos valores ndo
fossem incidentes caso o Evento de Retencdo de Tributos néo tivesse acontecido, ou (ii.b) realizar o Resgate Antecipado
por Evento de Retengdo de Tributos, nos termos e condigdes previstos no Termo de Securitizagdo.

Na hipétese (ii.b.) acima, a Devedora devera encaminhar comunicado a Emissora, com cépia ao Agente Fiduciario, no prazo
de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da ocorréncia do respectivo Evento de Retengdo de Tributos, contendo: (i) uma
descricdo do Evento de Retencédo de Tributos; (ii) a data em que o pagamento do Preco de Resgate Antecipado (conforme
definido abaixo) sera realizado; (i) o valor do Preco de Resgate Antecipado, que devera ser calculado desde a data de
ocorréncia do Evento de Retengdo de Tributos, incluindo os valores adicionais suficientes para que os Titulares dos CRI
recebam seus pagamentos como se os referidos valores ndo fossem incidentes caso o Evento de Retengdo de Tributos ndo
tivesse ocorrido ("Valor de Resgate Antecipado”); e (iv) demais informagdes relevantes para a realizagdo do Resgate
Antecipado por Evento de Retencdo de Tributos.

O valor a ser pago pela Devedora a titulo de Resgate Antecipado por Evento de Retencédo de Tributos devera corresponder
ao Valor do Resgate Antecipado Facultativo correspondente a cada uma das Séries ("Preco de Resgate Antecipado”),
calculado conforme estabelecido abaixo e observado que ndo havera a incidéncia prémio de resgate, conforme previsto na
Clausula 3.9.1 do Termo de Securitizacdo.

Vencimento Antecipado PARA MAIS INFORMAGOES SOBRE O RESGATE ANTECIPADO DAS NOTAS COMERCIAIS ESCRITURAIS E VENCIMENTO
ANTECIPADO DAS NOTAS COMERCIAIS ESCRITURAIS, CONSULTAR A SECAO 10.9 DESTE PROSPECTO.

PARA MAIS INFORMACGES SOBRE A OPERACIONALIZA(;\O DO RESGATE ANTECIPADO DOS CRA, CONSULTAR A CLAUSULA 11 DO TERMO DE
SECURITIZAGAO.

2.4. Identificacdo do publico-alvo

A Oferta sera destinada a Investidores Qualificados, conforme definidos no artigo 12 Resolugdo da CYM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme

alterada ("Resolucdo CVM 30" e “Investidores”, respectivamente), sendo que podera ser admitida a participagdo de “Pessoas Vinculadas”, assim
descritas no item 8.4. deste Prospecto, conforme definidas pelo inciso XVI do artigo 2° da Resolugdo CVM 160.

2.5. Valor Total de Oferta

Serdo emitidos até 600.000 (seiscentos mil) CRI. A quantidade de CRI a ser emitida e alocada em cada uma das Séries da Emissdo de CRI sera
definida no sistema de vasos comunicantes, em que a quantidade de CRI de cada Série devera ser diminuida da quantidade total de CRI a ser
emitida (“Sistema de Vasos Comunicantes”), ap6s a conclusdo do Procedimento de Bookbuilding (conforme definido abaixo).

2.6. Em relacao a cada série, informar, caso aplicavel:

Os CRI serdo emitidos em até trés séries, em Sistema de Vasos Comunicantes, com as caracteristicas abaixo. Ndo ha qualquer subordinacéo entre
as séries.

a) Valor Nominal Unitario Os CRI tém Valor Nominal Unitario de R$ 1.000,00 (mil reais), na Data de Emissao.
b) Quantidade Serdo emitidos 600.000 (seiscentos mil) CRI, sendo que a alocagdo dos CRI entre as Séries ocorrera de acordo com o Sistema
de Vasos Comunicantes, conforme Procedimento de Bookbuilding. Qualquer das Séries podera ser cancelada.
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c) Opcao de Lote Adicional

Né&o ha

d) Cédigo ISIN

Codigo ISIN dos CRI Primeira Série: BRRBRACRIQ79
Codigo ISIN dos CRI Segunda Série: BRRBRACRIQ87
Codigo ISIN dos CRI Terceira Série: BRRBRACRIQ95

e) Classificagido de Risco

Os CRI ndo serdo objeto de classificagdo de risco.

f) Data de Emissao

A data de emissdo dos CRI sera 15 de outubro de 2024.

g) Prazo e Data
de Vencimento

Ressalvadas as hipoteses de resgate antecipado da totalidade dos CRI, nos termos do “Termo de SecuritizagGo de Créditos
Imobilidrios dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 341° (Trecentésima Quadragésima Primeira) EmissGo, em até 3
(Trés) Séries, da Opea Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela JHSF Participagées S.A." celebrado
em 15 de outubro de 2024, entre a Emissora e o Agente Fiduciario, conforme aditado (“Termo de Securitizagdo”), (i) os
CRI Primeira Série tém prazo de vencimento de 3.653 (trés mil seiscentos e cinquenta e trés) dias, contados da Data de
Emissdo dos CRI, com vencimento final em 16 de outubro de 2034 (“Data de Vencimento dos CRI Primeira Série"); (ii) os
CRI Segunda Série tém prazo de vencimento de 4.383 (quatro mil trezentos e oitenta e trés) dias, contados da Data de
Emissdo dos CRI, com vencimento final em 15 de outubro de 2036 (“Data de Vencimento dos CRI Segunda Série"); e (jii)
os CRI Terceira Série tém prazo de vencimento de 5.480 (cinco mil quatrocentos e oitenta) dias contados da Data de Emissédo
dos CRI, com vencimento final em 17 de outubro de 2039 ("Data de Vencimento dos CRI Terceira Série” e, em conjunto
com a Data de Vencimento dos CRI Primeira Série e a Data de Vencimento dos CRI Segunda Série, a "Data de Vencimento”).

h) Indicacao sobre a
admissédo a negociagdo em
mercados organizados de
bolsa ou balcio

Os CRI serdo depositados para (a) distribuicdo no mercado primario por meio do MDA — Médulo de Distribuicdo de Ativos
("MDA"), administrado e operacionalizado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo — Balcdo B3 (“B3"), sendo a liquidacéo
financeira da distribuigdo realizada por meio da B3; e (b) negociagdo no mercado secundario, no CETIP21 — Titulos e
Valores Mobiliarios ("CETIP21"), administrado e operacionalizado pela B3, sendo a liquidagdo financeira da negociagao e
dos eventos de pagamento e a custddia eletronica dos CRI realizada por meio da B3.

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

Atualizacdo Monetaria dos CRI: O Valor Nominal Unitéario dos CRI ou o saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI, conforme o
caso, sera atualizado monetariamente mensalmente pela variagdo acumulada do IPCA, a partir da primeira Data de Integralizagdo
dos CRI, inclusive, calculada de forma exponencial e pro rata temporis por Dias Uteis, até a Data de Aniversario dos CRI,
(“Atualizagdo Monetaria“), sendo que o produto da Atualizagdo Monetaria dos CRI sera incorporado automaticamente ao Valor
Nominal Unitario dos CRI ou ao saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI, conforme o caso (“Valor Nominal Unitario Atualizado
dos CRI"), de acordo com a seguinte férmula:

VN, =VN,xC
onde:
VN, = Valor Nominal Unitario Atualizado dos CR, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;
VN, = Valor Nominal Unitario dos CRI, na primeira Data de Integralizagdo dos CRI, ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI,
conforme o caso, apos incidéncia de juros e/ou atualizagdo monetaria, ou apds cada amortizacdo, se houver, referenciados a
primeira Data de Integralizagdo dos CRI, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;
C = Fator acumulado das variagdes mensais do IPCA, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento, apurado da

seguinte forma:
dup

"\ NI \aut

Ui
C=l_[ (le)
k=1 k-1

onde:

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

n = nimero total de niUmeros-indice considerados na Atualizagdo Monetaria, sendo n um ndimero inteiro;

NIk = Valor do nimero-indice do IPCA divulgado no més imediatamente anterior a Data de Aniversario dos CRI

Nli.1 = valor do nimero-indice do més anterior ao més k;

dup = niimero de Dias Uteis entre a primeira Data de Integralizacio dos CRI ou a Ultima Data de Aniversario dos CRI, conforme o

caso, e a data de calculo, limitado ao niimero total de Dias Uteis de vigéncia do nimero-indice do IPCA, sendo “dup” um ndmero

inteiro; e

dut = niimero de Dias Uteis entre a Gltima Data de Aniversario dos CRI imediatamente anterior e a Data de Aniversario dos CRI

imediatamente subsequente, sendo também “dut” um nimero inteiro, sendo que:

()  naprimeira Data de Aniversario, dos CR, dia 18 de novembro de 2024, o “dut” sera igual a 23 (vinte e trés) Dias Uteis;

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

(iii) a aplicagdo do IPCA incidird no menor periodo permitido pela legislagdo em vigor, sem necessidade de qualquer
formalidade;

(iv) "Data de Aniversario dos CRI" significam as datas indicadas no Anexo V ao presente Termo de Securitizagdo;

dup

Nig )dut

Nlg—y

(vi) o produtdrio 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

(vii) caso o nimero-indice do IPCA referente ao més de atualizagdo néo esteja disponivel, devera ser utilizado um ndmero indice
projetado, calculado com base na Ultima projegdo disponivel, divulgada pela ANBIMA da variacdo percentual do IPCA,
conforme férmula a seguir:

(v)  os fatores resultantes das expressdes ( sdo considerados com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

Nikp = NI_,x (1+Projegao)
onde:
Nikp = nimero indice projetado do IPCA para o més de atualizagao, calculado com 2 (duas) casas decimais, com arredondamento;
NIk-1 = conforme definido acima; e
Projegdo = variagao percentual projetada pela ANBIMA referente ao més de atualizaggo.
O numero indice projetado sera utilizado, provisoriamente, enquanto ndo houver sido divulgado o numero-indice
correspondente ao més de atualizagdo, ndo sendo, porém, devida nenhuma compensagdo quando da divulgagéo posterior
do IPCA que seria aplicavel.
O numero indice do IPCA, bem como as projegdes de variagdo, devera ser utilizados considerando idéntico nimero de casas
decimais divulgado pelo érgédo responsavel por seu calculo/apuragao.

DP
Faorspead = [(W;;g“ . 1)“’]
Remuneracdo dos CRI Primeira Série: Sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado das CRI Primeira Série incidirdo juros
remuneratérios a serem definidos na data de realizacdo do Procedimento de Bookbuilding equivalente ao que for maior entre:
(i) 6,90% (seis inteiros e noventa centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis; ou (ii) a taxa
interna de retorno do Titulo Publico Tesouro IPCA+ com Juros Semestrais (nova denominagdo da Nota do Tesouro Nacional, Série
B — NTN-B), com vencimento em 15 de outubro de 2030, a ser apurada conforme as taxas indicativas divulgadas pela ANBIMA
em sua pagina na internet (http://www.anbima.com.br) no fechamento do Dia Util da data de realizacio do Procedimento de
Bookbuilding, acrescida exponencialmente de uma sobretaxa equivalente a 0,60% (sessenta centésimos por cento) ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis ("Remuneragao dos CRI Primeira Série”) calculados de forma exponencial e
cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos desde a primeira Data de Integralizacio dos CRI Primeira Série ou a Data
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de Pagamento da Remuneracdo dos CRI Primeira Série imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento.
A Remuneragdo dos CRI Primeira Série sera calculada de acordo com a seguinte formula:

J = VNa x (FatorSpread — 1)
onde:
J = valor da Remuneracéo dos CRI Primeira Série devida ao final do Periodo de Capitalizacdo (conforme abaixo definido), calculado
com 8 (oito) casas decimais sem arredondamento;
VNa = Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI Primeira Série da respectiva Série informado/calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento; e
FatorSpread = fator de spread fixo, calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:

bp
Fator S q— spread B 252
ator Spread = ( 100 + )

onde:
Spread = a taxa de spread conforme definida no Procedimento de Bookbuilding, informada com 4 (quatro) casas decimais; e
DP = é o nimero de Dias Uteis entre a primeira Data de Integralizagdo ou a Ultima Data de Pagamento dos CRI Primeira Série
(inclusive), conforme o caso, o que ocorrer por Ultimo) e a préxima Data de Pagamento (exclusive), sendo “DP” um nlmero inteiro.
Remuneragido dos CRI Segunda Série: Sobre o Valor Nominal Unitério Atualizado das CRI Segunda Série incidirdo juros
remuneratérios a serem definidos na data de realizagdo do Procedimento de Bookbuilding equivalente ao que for maior entre:
(i) 6,95% (seis inteiros e noventa e cinco centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis; ou (ji) a
taxa interna de retorno do Titulo Publico Tesouro IPCA+ com Juros Semestrais (nova denominacdo da Nota do Tesouro Nacional,
Série B — NTN-B), com vencimento em 15 de outubro de 2032, a ser apurada conforme as taxas indicativas divulgadas pela
ANBIMA em sua pégina na internet (http://www.anbima.com.br) no fechamento do Dia Util da data de realizacio do
Procedimento de Bookbuilding, acrescida exponencialmente de uma sobretaxa equivalente a 0,65% (sessenta e cinco centésimos
por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis ("Remuneracao dos CRI Segunda Série") calculados de
forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos desde a primeira Data de Integralizacdo dos CRI
Segunda Série ou a Data de Pagamento da Remuneracdo dos CRI Segunda Série imediatamente anterior, conforme o caso, até a
data do efetivo pagamento. A Remuneragdo dos CRI Segunda Série sera calculada de acordo com a seguinte formula:
J = VNa x (FatorSpread — 1)

onde:
J = valor da Remuneragédo dos CRI Segunda Série devida ao final do Periodo de Capitalizagdo, calculado com 8 (oito) casas decimais
sem arredondamento;
VNa = Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI Segunda Série da respectiva Série informado/calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento; e

FatorSpread = fator de spread fixo, calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:

>
Fator §j d = Wread+lm
worsprec - (2222 1)

onde:
Spread = a taxa de spread conforme definida no Procedimento de Bookbuilding, informada com 4 (quatro) casas decimais
DP = é o nimero de Dias Uteis entre a primeira Data de Integralizacio ou a Gltima Data de Pagamento dos CRI Segunda Série
(inclusive), conforme o caso, o que ocorrer por Ultimo) e a préxima Data de Pagamento (exclusive), sendo "DP” um nlmero inteiro.
Remuneracdo dos CRI Terceira Série: Sobre o Valor Nominal Unitério Atualizado das CRI Terceira Série incidirdo juros
remuneratérios a serem definidos na data de realizagdo do Procedimento de Bookbuilding equivalente ao que for maior entre:
(i) 7,05% (sete inteiros e cinco centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis; ou (ii) a taxa
interna de retorno do Titulo Publico Tesouro IPCA+ com Juros Semestrais (nova denominagdo da Nota do Tesouro Nacional, Série
B — NTN-B), com vencimento em 15 de maio de 2035, a ser apurada conforme as taxas indicativas divulgadas pela ANBIMA em
sua pagina na internet (http://www.anbima.com.br) no fechamento do Dia Util da data de realizacdo do Procedimento de
Bookbuilding, acrescida exponencialmente de uma sobretaxa equivalente a 0,75% (setenta e cinco centésimos por cento) ao ano,
base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis (“Remuneragdo dos CRI Terceira Série” e quando em conjunto com
Remuneracdo dos CRI Primeira Série e Remuneragdo dos CRI Segunda Série, “Remuneragéo dos CRI") calculados de forma
exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos desde a primeira Data de Integralizagdo dos CRI Terceira
Série ou a Data de Pagamento da Remuneragéo dos CRI Terceira Série imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do
efetivo pagamento. A Remuneracdo dos CRI Terceira Série sera calculada de acordo com a seguinte férmula:

J = VNa x (FatorSpread — 1)
onde:
J = valor da Remuneragéo dos CRI Terceira Série devida ao final do Periodo de Capitalizagéo, calculado com 8 (oito) casas decimais
sem arredondamento;
VNa = Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI Terceira Série da respectiva Série informado/calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento; e
FatorSpread = fator de spread fixo, calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte forma:

b
Fator S d = W7ead+lm
o Sprea - | (22222 41

Onde:

Spread = a taxa de spread conforme definida no Procedimento de Bookbuilding, informada com 4 (quatro) casas decimais

DP = é o nimero de Dias Uteis entre a primeira Data de Integralizacéo ou a Ultima Data de Pagamento dos CRI Terceira Série
(inclusive), conforme o caso, o que ocorrer por Ultimo) e a préxima Data de Pagamento (exclusive), sendo "DP” um nimero inteiro.
A definigdo da taxa final da Remuneragdo dos CRI sera ratificada por meio de aditamento a este Termo de Securitizagdo, ap6s a
apuragédo no Procedimento de Bookbuilding, independentemente de qualquer aprovagao societaria adicional da Emissora ou de
Assembleia Especial dos Titulares dos CRI.

j) pagamento da
remuneragao -
periodicidade e data de
pagamentos

Ressalvadas as hipoteses de Resgate Antecipado dos CRI, a Remuneragédo dos CRI Segunda Série sera paga nos meses de abril e
outubro sem caréncia a partir da primeira Data de Integralizacéo, sendo o primeiro pagamento devido em 18 de abril de 2025, e,
o Ultimo, na Data de Vencimento CRI Segunda Série (cada uma, uma “Data de Pagamento da Remuneracgao dos CRI Segunda

Série"), conforme tabela abaixo:

# Datas de Pagamento Juros
1 15/04/25 Sim
2 15/10/25 Sim
3 15/04/26 Sim
4 15/10/26 Sim
5 15/04/27 Sim
6 15/10/27 Sim
7 17/04/28 Sim
8 16/10/28 Sim
9 16/04/29 Sim
10 15/10/29 Sim
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11 15/04/30 Sim
12 15/10/30 Sim
13 15/04/31 Sim
14 15/10/31 Sim
15 15/04/32 Sim
16 15/10/32 Sim
17 18/04/33 Sim
18 17/10/33 Sim
19 17/04/34 Sim
20 16/10/34 Sim
21 16/04/35 Sim
22 15/10/35 Sim
23 15/04/36 Sim
24 15/10/36 Sim

k) Repactuacédo

Néo havera repactuagédo programada dos CRI.

1) Amortizagao e hipotese
de vencimento antecipado -
existéncia, datas e
condicdes

Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia de resgate antecipado dos CRI ou de liquidagdo do patriménio separado
dos CRI, nos termos previstos no Termo de Securitizagdo, o Valor Nominal Unitario dos CRI (ou o saldo do Valor Nominal
Unitario dos CRI, conforme o caso) da respectiva série serd amortizado de acordo com as datas e percentuais indicados
abaixo, sempre (a) ao final do 8° (oitavo), 9° (nono) e 10° (décimo) ano, contados da Data de Emissdo, sendo o primeiro
pagamento devido em 15 de outubro de 2032 para os CRI Primeira Série, sendo o Ultimo pagamento devido na Data de
Vencimento Debéntures Primeira Série; (b) ao final do 9° (nono), 10° (décimo), 11° (décimo primeiro) e 12° (décimo
segundo) ano, contados da Data de Emissao, sendo o primeiro pagamento devido em 17 de outubro de 2033 para os CRI
Segunda Série, sendo o Ultimo pagamento devido na Data de Vencimento Debéntures Segunda Série; e (c) ao final do 11°
(décimo primeiro), 12° (décimo segundo), 13° (décimo terceiro), 14° (décimo quarto) e 15° (décimo quinto) ano, contados
da Data de Emissdo, sendo o primeiro pagamento devido em 15 de outubro de 2035 para os CRI Terceira Série, sendo o
Ultimo pagamento devido na Data de Vencimento Debéntures Terceira Série (cada uma das datas, “Data de Amortizacdo”).

CRI Primeira Série
# Datas de Pagamento Amortizagdo %do sa'ldlo.do Va'°f Nominal
Unitario amortizado
1 15/10/2032 Sim 33,3333%
2 17/10/2033 Sim 50,0000%
3 16/10/2034 Sim 100,0000%
CRI Segunda Série
# Datas de Pagamento Amortizacao %do sa'ldlo.do Va'°f Nominal
Unitario amortizado
1 17/10/2033 Sim 25,0000%
2 16/10/2034 Sim 33,3333%
3 15/10/2035 Sim 50,0000%
4 15/10/2036 Sim 100,0000%
CRI Terceira Série
# Datas de Pagamento Amortizacao %do sa'ldlo'do Va'°f Nominal
Unitario amortizado
1 15/10/2035 Sim 20,0000%
2 15/10/2036 Sim 25,0000%
3 15/10/2037 Sim 33,3333%
4 15/10/2038 Sim 50,0000%
5 17/10/2039 Sim 100,0000%

Eventos de Vencimento Antecipado Automaético. Constituem Eventos de Vencimento Antecipado Automatico que acarretam
o vencimento automatico das obrigages decorrentes do Termo de Securitizagdo os eventos previstos no item “10.9.
Identificagdo de quaisquer eventos, previstos nos contratos firmados para estruturar a operagdo, que possam acarretar a
liquidagdo ou amortizacdo antecipada dos créditos cedidos a securitizadora, bem como quaisquer outros fatos que possam
afetar a regularidade dos fluxos de pagamento previstos” deste Prospecto.

Eventos de Vencimento Antecipado Ndo-Automaticos. Constituem Eventos de Vencimento Antecipado que acarretam o
vencimento ndo-automatico das obrigacdes decorrentes do Termo de Securitizagdo os eventos previstos no item “10.9.
Identificagdo de quaisquer eventos, previstos nos contratos firmados para estruturar a operagdo, que possam acarretar a
liquidagdo ou amortizacdo antecipada dos créditos cedidos a securitizadora, bem como quaisquer outros fatos que possam
afetar a regularidade dos fluxos de pagamento previstos” deste Prospecto.

m) Garantias - tipo, forma e
descricdo

Os CRI ndo contardo com garantia flutuante da Emissora, razdo pela qual qualquer bem ou direito integrante de seu patriménio,

que ndo componha o Patriménio Separado, ndo sera utilizado para satisfazer as obrigagdes assumidas no ambito do Termo de

Securitizagdo. Nao foram constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI, tampouco héa reforgos de crédito

estruturais ou de terceiros. No entanto, as Debéntures que lastreiam os CRI contardo com as seguintes garantias, a fim de

garantir o integral, fiel e pontual pagamento e cumprimento de todas as obrigagdes, principais e acessorias, presentes ou
futuras, no seu vencimento original ou antecipado, assumidas ou que venham a ser assumidas pela Devedora em razéo das

Debéntures, o que inclui, principalmente, mas nao se limita, ao pagamento de todo e qualquer valor devido pela Devedora

em razdo das Debéntures, abrangendo a sua amortizacdo, Atualizagdo Monetaria, Remuneragdo, o pagamento dos custos,

comissdes, encargos e despesas da Emissdo e a totalidade das obrigacdes acessorias, tais como, mas néo se limitando, aos

Encargos Moratérios, multas, indenizagdes, penalidades, despesas, custas, imposto de transmissdo inter vivos, honorarios

arbitrados em juizo, comisses e demais encargos contratuais e legais previstos, bem como a remuneragéo da Emissora e

todo e qualquer custo ou despesa comprovadamente incorrido pela Securitizadora e/ou pelo Agente Fiduciario e/ou pelos

Titulares dos CRI em decorréncia de processos, procedimentos e/ou outras medidas judiciais ou extrajudiciais necessarios

a salvaguarda dos direitos e prerrogativas dos Titulares dos CRI, do Termo de Securitizagdo, da Escritura de Emiss&o e dos

Contratos de Garantia, tais como honoréarios advocaticios judiciais ou extrajudiciais e despesas processuais necessarias ao

exercicio de seu direito ("Obrigagdes Garantidas”), que serdo constituidas, uma vez cumprida a Condigdo Suspensiva, as

seguintes garantias reais ("Garantias Reais"):

(i) Alienacao fiduciaria da fragdo ideal de 95,37% (noventa e cinco virgula trinta e sete por cento) dos imdveis objeto das
matriculas de n°® 39.167, 39.168 e 39.169, registradas perante o cartério de registro de imdveis da comarca de Sdo Roque,
que, em conjunto, compreendem a integralidade da area na qual se localiza o complexo Sdo Paulo Catarina Aeroporto
Executivo Internacional (“Iméveis Garantia”), e todas as acessdes, melhoramentos, benfeitorias, construgdes e instalagbes
nela ja realizadas ou a serem realizadas, quer sejam vinculados por acessao fisica, industrial ou natural, bem como eventuais
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matriculas que venham a suceder as atuais matriculas dos iméveis, incluindo, mas néo se limitando, em decorréncia de
eventuais desmembramentos, desdobramentos, estremagdes, incorporacao imobiliaria, loteamentos urbanos e/ou rurais
futuros ("Fragdo Ideal dos Iméveis” e “Alienagéo Fiduciaria de Iméveis”, respectivamente), outorgada pela SPE e pela
JHSF Incorporagdes, em beneficio da Securitizadora, sob condigdo suspensiva, a ser constituida nos termos do instrumento
proprio a ser celebrado entre a Securitizadora, a SPE e a JHSF Incorporagdes, com interveniéncia e anuéncia da Devedora
("Instrumento de Alienacao Fiduciaria de Iméveis”); e

(i) alienacdo fiduciaria da totalidade das a¢des de emissdo da SPE, bem como (a) todas as ac¢bes: (1) derivadas de
desdobramento, grupamento ou bonificacdo, inclusive mediante a permuta, venda ou qualquer outra forma de
alienacdo das agdes de emissdo da SPE e quaisquer bens ou titulos nos quais as agdes de emissao da SPE sejam
convertidas (incluindo quaisquer depésitos, titulos ou valores mobiliarios); (2) oriundas da subscricdo de novas
acdes representativas do capital social da SPE, bem como de bdnus de subscricdo, debéntures conversiveis, partes
beneficiarias, certificados, titulos ou outros valores mobiliarios conversiveis em agdes, relacionados a participagdo
societaria da Devedora e da Corbas Administradora de Bens LTDA,, inscrita no CNPJ sob o n°® 09.576.147/0001-07
("Corbas”) na SPE; e (3) de emissao da SPE recebidas, conferidas e/ou adquiridas pela Devedora e/ou pela Corbas
(direta ou indiretamente) por meio de consolidacdo, fusdo, cisdo, incorporagdo, permuta, substituicdo, diviséo,
reorganizagdo societaria ou de qualquer outra forma (observadas as restricdes previstas no Instrumento de
Alienagdo Fiduciaria de Agbes (conforme definido abaixo) e na Escritura de Emissdo, conforme aplicavel), sejam
tais agdes ou direitos atualmente ou futuramente detidas pela Devedora e/ou pela Corbas (em conjunto, as
"Agbes"), e (b) todos os dividendos (em dinheiro, espécie ou mediante distribui¢do de novas agdes), lucros, frutos,
rendimentos, pagamentos, créditos, remuneragao, bonificagdes, direitos econémicos, juros sobre capital proprio,
distribuicdes, reembolso de capital, bonus e demais valores efetivamente creditados, pagos, entregues, recebidos
ou a serem recebidos ou de qualquer outra forma distribuidos & Devedora e/ou pela Corbas em razdo da
titularidade das Ag¢des, sem limitar, todas as preferéncias e vantagens que forem atribuidas expressamente as
Acdes, a qualquer titulo, inclusive lucros, proventos decorrentes do fluxo de dividendos, juros sobre o capital
préprio, valores devidos por conta de redugdo de capital, amortizacdo, resgate, reembolso ou outra operagdo e
todos os demais proventos ou valores que de qualquer outra forma tenham sido e/ou que venham a ser declarados
e ainda ndo tenham sido distribuidos, inclusive mediante a permuta, venda ou qualquer outra forma de disposigao
ou alienagdo das Agbes, e quaisquer bens, valores mobiliarios ou titulos nos quais as A¢des sejam convertidas
(incluindo quaisquer depdsitos, titulos ou valores mobiliarios) (“Ag¢oes Alienadas Fiduciari te”) outorgada
pela Devedora e pela Corbas, sob condicdo suspensiva (“Alienagdo Fiduciaria de Agdes”), nos termos do
"Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de A¢bes e Outras Avencas” a ser celebrado, entre a Devedora e a
Corbas, na qualidade de alienantes, a Emissora, na qualidade de credor fiduciario, e a SPE, na qualidade de
interveniente anuente (“Instrumento de Alienagao Fiduciaria de Ag¢des” e, em conjunto com o Instrumento de
Alienagdo Fiduciaria de Imdveis, os "Contratos de Garantia”), conforme Anexos VI e VIl deste Prospecto.

n) Lastro dos CRI

Os CRI sdo lastreados nos Créditos Imobiliarios, representados pelas Debéntures.

o) Existéncia ou nao de
Regime Fiduciario

Ser4 instituido, pela Emissora, regime fiduciério instituido sobre os Créditos Imobilidrios, sobre o Fundo de Despesas
(conforme definido no Termo de Securitizagdo), sobre as Debéntures, sobre a Conta do Patriménio Separado (conforme
definido no Termo de Securitiza¢do), bem como sobre outros valores a eles vinculados e/ou depositados na Conta do
Patrimonio Separado e demais bens e direitos vinculados a emissdo, na forma do artigo 25 da Lei n° 14.430 (“Regime
Fiduciario”), com a consequente constituicdo do Patriménio Separado, até o pagamento integral dos CRI, isentando os
bens e direitos integrantes do Patrimonio Separado de agbes ou execugdes de credores da Emissora, de forma que
respondam exclusivamente pelas obrigagdes inerentes aos titulos a eles afetados.

p) Eventos de Liquidagédo do
Patriménio Separado

Caso seja verificada a ocorréncia de qualquer um dos eventos abaixo, o Agente Fiduciario devera assumir imediata e
transitoriamente a administracdo do Patrimonio Separado e promover a liquidacdo do Patrimonio Separado, na hipétese
de a Assembleia Especial de Titulares dos CRI realizada pelos Titulares dos CRI deliberar sobre tal liquidagao:

(i) insuficiéncia dos ativos do Patriménio Separado para liquidar a Emissdo dos CRI;

(i) pedido por parte da Emissora de qualquer plano de recuperagdo, judicial ou extrajudicial, ou qualquer processo
antecipatorio ou similar, inclusive em outra jurisdicdo, a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter
sido requerida ou obtida homologagao judicial do referido plano; ou requerimento, pela Emissora, de recuperacdo judicial,
independentemente de deferimento do processamento da recuperagdo ou de sua concessdo pelo juiz competente;

(iii) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora e ndo devidamente elidido no prazo legal;
(iv) decretagdo de faléncia ou apresentagéo de pedido de autofaléncia pela Emissora;
(v) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigagdes pecuniarias previstas no Termo de

Securitizacio, que dure por mais de 1 (um) Dia Util contado do respectivo inadimplemento, desde que a Emissora
tenha recebido os referidos recursos nos prazos acordados, e desde que o inadimplemento ou mora seja
exclusivamente imputavel a Emissora;

(vi) renuncia da Emissora, manifestada por escrito, através de comunicagdo ao Agente Fiduciario; ou

(vii) qualquer outra hipétese deliberada pela Assembleia Especial de Titulares dos CRI, desde que conte com a
concordancia da companhia Securitizadora.

q) Tratamento Tributario

As informagbes contidas no Termo de Securitizagdo levam em consideragdo as previsdes da legislagdo e regulamentagdo
aplicaveis as hipdteses vigentes nesta data, bem como a melhor interpretagdo a seu respeito neste momento. Considerando
a possibilidade de tais regras serem alteradas, recomenda-se a revisao periédica do tratamento tributario abaixo descrito.
Titulares de CRI Residentes no Brasil para Fins Fiscais

Pessoas fisicas: Para as pessoas fisicas, os rendimentos gerados por aplicagdo em CRI estdo atualmente isentos de imposto
de renda (na fonte e na declaragdo de ajuste anual), por forga do artigo 3°, incisos Il e IV, da Lei 11.033. De acordo com a
posicdo da RFB, expressa no artigo 55, paragrafo Unico, da Instrugdo RFB 1.585 tal isengdo se aplica, inclusive, ao ganho de
capital auferido na alienagéo ou cessdo dos CRI.

Pessoas juridicas: Como regra geral, os ganhos e os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras estdo
sujeitos a incidéncia do IRRF, a ser calculado com base na aplicacdo de aliquotas regressivas, aplicadas em fun¢éo do prazo do
investimento gerador dos rendimentos tributaveis: (i) até 180 (cento e oitenta) dias: aliquota de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco
décimos por cento); (ii) de 181 (cento e oitenta e um) a 360 (trezentos e sessenta) dias: aliquota de 20% (vinte por cento); (iii) de
361 (trezentos e sessenta e um) a 720 (setecentos e vinte) dias: aliquota de 17,5% (dezessete inteiros e cinco décimos por cento);
e (iv) acima de 720 (setecentos e vinte) dias: aliquota de 15% (quinze por cento). Este prazo de aplicagdo é contado da data em
que o respectivo Titular de CRI efetuou o investimento, até a data do resgate (artigo 1° da Lei 11.033 e artigo 65 da Lei 8.981).
Regras especificas a depender do investidor: Ndo obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de investidor,
conforme sua qualificagdo como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, instituigdes financeiras, fundos de
investimento, seguradoras, por entidades de previdéncia privada, sociedades de capitalizagdo, corretoras e distribuidoras
de titulos e valores mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil ou investidor estrangeiro.

IRRF — Antecipacédo: O IRRF retido na forma descrita acima, das pessoas juridicas néo financeiras tributadas com base no
lucro real, presumido e arbitrado é considerado antecipagdo do imposto de renda devido, em principio, gerando o direito
a dedugéo do IPRJ apurado em cada periodo de apuragéo.

Dispensa de Retencdo: Com relagdo aos investimentos em CRI realizados, por exemplo, por institui¢des financeiras, fundos
de investimento, sociedade de seguro, por entidades de previdéncia e capitalizacdo, corretoras e distribuidoras de titulos e
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valores mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil, ha dispensa de retencdo do IRRF de acordo com o artigo 71,
| da Instrucdo RFB 1.585.

Tributacdo corporativa: Ndo obstante a dispensa de retencéo na fonte, os rendimentos decorrentes de investimento em CRI por
essas entidades, geralmente e & exce¢do dos fundos de investimento, serdo submetidos a tributacdo corporativa aplicavel.
Tributagdo exclusiva na fonte: Pessoas juridicas submetidas ao Simples Nacional e isentas, e pessoas fisicas terdo seus
ganhos e rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou seja, o imposto néo é compensavel, conforme previsto no
artigo 76, inciso Il, da Lei 8.981. 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 70, Il da Instru¢do RFB 1.585.
Fundos de investimentos: De modo geral, as carteiras de fundos de investimentos estdo isentas de imposto de renda (artigo
28, paragrafo 10, da Lei n® 9.532, de 10 de dezembro de 1997). Para Fll e FIAGRO, nos termos do artigo 16-A, paragrafo 1°,
da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, e artigo 36 da Instrucdo RFB 1.585, em regra essa isengdo ndo abrange as aplicagdes
financeiras de renda fixa ou de renda variavel, que estdo sujeitas a IRRF, compensavel com o imposto devido pelo investidor
no momento das distribui¢des feitas pelo fundo. Contudo, as aplicagdes de Fll especificamente em CRI ndo estdo sujeitas
ao IRRF (artigo 36, paragrafo 1°, da Instrucdo RFB 1.585).

PIS/COFINS: Para os fatos geradores ocorridos a partir de 1° de julho de 2015, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas
juridicas, tributadas de acordo com a sistematica ndo-cumulativa para fins de apuragdo do PIS e do COFINS, estdo sujeitos
a incidéncia dessas contribuicdes as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento)
respectivamente (Decreto n° 8.426).

Se a pessoa juridica for optante pela sistematica cumulativa de apuracdo do PIS e da COFINS, a base de calculo das referidas
contribuigBes é a receita bruta, que abrange as receitas da atividade ou objeto principal da pessoa juridica. Na hipotese de
aplicacdo em CRI realizada por pessoas juridicas que tenham como atividade principal a exploragao de operacdes financeiras
(como institui¢des financeiras, sociedades de seguro, entidades de previdéncia complementar abertas, entidades de
previdéncia privada fechadas, sociedades de capitalizagdo, sociedades corretoras de titulos, valores mobiliarios e cambio,
sociedades distribuidores de titulos e valores mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil), os rendimentos serdo
considerados como receita operacional, sujeitos a sistematica cumulativa especial, podendo ser tributados pela COFINS a
aliquota de 4% (quatro por cento); e pelo PIS, a aliquota de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento).

Dedugbes no computo de PIS/COFINS: Pelo disposto na redacéo vigente do artigo 3°, paragrafo 8°, da Lei n® 9.718, de 27
de novembro de 1998, conforme alterada, as companhias securitizadoras de créditos podem deduzir as despesas da
captagdo da base de célculo do PIS e da COFINS conforme requisitos/regulamentacéo aplicaveis.

Titulares de CRI Residentes ou Domiciliados no Exterior para fins Fiscais

Pessoas fisicas: Os rendimentos auferidos por investidores pessoas fisicas residentes ou domiciliadas no exterior para fins
fiscais e que invistam em CRI no Brasil de acordo com as normas previstas na Resolugdo CMN 4.373, inclusive as pessoas
fisicas residentes em Jurisdicdo de Tributagdo Favorecida ("JTF") estdo atualmente isentas de IRRF, conforme artigo 85,
paragrafo 4° da Instrugdo RFB 1.585.

Investidores 4.373: Rendimentos auferidos pelos demais investidores (que ndo sejam pessoas fisicas) domiciliados ou com
sede para fins fiscais no exterior, que invistam em CRI no Pais de acordo com as normas previstas na Resolugdo CMN 4.373
e que ndo sejam domiciliados em JTF estdo sujeitos a incidéncia do IRRF a aliquota de 15%. Excecéo é feita para o caso de
investidor domiciliado em pais ou jurisdicdo considerados como JTF, o qual seré tributado pelo IRRF a aliquota de até 25%.
Isencéo sobre ganhos de capital: Ganhos de capital auferidos na alienagdo de CRI em ambiente de bolsa de valores, balcdo
organizado ou assemelhados por investidores residentes no exterior, cujo investimento seja realizado em acordo com as
disposi¢des da Resolugdo CMN 4.373 e desde que os Titulares de CRI ndo estejam localizados em JTF, regra geral, ndo se
sujeitam a tributacdo no Brasil.

Conceito JTF

Nos termos do artigo 24 da Lei 9.430, entende-se como JTF aqueles paises ou jurisdi¢des que nao tributam a renda ou que
a tributam a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento), ou cuja legislagdo ndo permita o acesso a informagdes relativas
a composigao societaria das pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificacdo do beneficiario efetivo de rendimentos
atribuidos a ndo-residentes.

A RFB lista no artigo 1° da Instrucdo RFB 1.037, as jurisdi¢des consideradas como JTF. Note-se que, em 28 de novembro de 2014, a
RFB publicou a Portaria RFB 488, que reduziu de 20% (vinte por cento) para 17% (dezessete por cento) o limite minimo de tributacdo
da renda para fins de enquadramento como JTF para paises e regimes alinhados com os padrdes internacionais de transparéncia
fiscal, de acordo com regras a serem estabelecidas pelas autoridades fiscais brasileiras. Embora a Portaria RFB 488 tenha diminuido
a aliquota minima, a Instrugdo RFB 1.037, que identifica os paises considerados como JTF, ainda nao foi alterada para refletir essa
modificacdo. Note que a Lei n° 14.596, publicada em 14 de junho de 2023, altera a Lei 9.430 para reduzir o percentual de 20% (vinte
por cento) para 17% (dezessete por cento), a partir de 01 de janeiro de 2024.

Imposto sobre Operagoes de Cambio - IOF/Cambio

Regra geral, as operagdes de cdmbio relacionadas aos investimentos estrangeiros realizados nos mercados financeiros e de
capitais de acordo com as normas e condi¢des previstas na Resolugdo CMN 4.373, incluindo as operagdes de cambio
relacionadas aos investimentos em CRI, estdo sujeitas a incidéncia do IOF/Cambio a aliquota zero no ingresso dos recursos
no Brasil e a aliquota zero no retorno dos recursos ao exterior, conforme Decreto 6.306. Em qualquer caso, a aliquota do
IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo Federal, até o percentual de 25% (vinte e
cinco por cento), relativamente a transagdes ocorridas apos este eventual aumento.

Imposto sobre Operagdes com Titulos e Valores Mobiliarios - IOF/Titulos

As operagdes com CRI estdo sujeitas a aliquota zero do IOF/Titulos, conforme previsdo do artigo 32, paragrafo 2°, inciso V
e VI do Decreto 6.306. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder
Executivo Federal, até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, relativamente a
transagdes ocorridas apos este eventual aumento.

Discussoes Legislativas

Por fim, importante mencionar que determinados projetos de lei no Congresso objetivam alterar as regras tributarias
relacionadas aos investimentos nos mercados financeiro e de capitais no Brasil. Ndo é possivel determinar, desde logo, quais
propostas de modificagdo serdo efetivamente aprovadas e implementadas e como elas podem vir a impactar investimentos
em CRI. Caso tais projetos sejam convertidos em Leis, as regras de tributagdo aqui descritas poderéo ser significativamente
alteradas. Nesse sentido, recomendamos que haja um acompanhamento constante dos tramites legislativos, a fim de
identificar eventuais impactos futuros.

r) Outros, direitos,
vantagens e restri¢coes

Os CRI sdo emitidos sem qualquer coobrigagdo da Emissora. Sem prejuizo das demais informagdes contidas no Prospecto,
serd instituido Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobilidrios, nos termos do Termo de Securitizagdo. Cada CRI ira
corresponder a um voto na Assembleia Especial de Titulares dos CRI. Os CRI poderao ser negociados no mercado secundario
apds o encerramento da Oferta.

No caso de suspensdo e/ou cancelamento da Oferta, nos termos do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, os Investidores
poderéo no prazo minimo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacéo informando sobre a suspensdo ou cancelamento
da Oferta, manifestar-se sobre eventual deciséo por parte dos Investidores de desistir da oferta, nos termos do artigo 71 da
Resolucdo CVM 160, com direito a restituicdo integral dos valores, bens ou direitos dados em contrapartida aos CRI.




3. DESTINAGAO DOS RECURSOS

3.1. Destinacao dos Recursos pela Emissora

Os valores oriundos da subscricdio e integralizacdo dos CRI serdo destinados pela Emissora
exclusivamente para integralizacdo das Debéntures emitidas pela Devedora, nos termos e condi¢des
previstos na Escritura de Emissdo e no Termo de Securitizagéo.

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

a) os ativos ou atividades para os quais serdo destinados os recursos oriundos da emissdo.

Os recursos liquidos obtidos por meio da Emissdo das Debéntures serdo destinados pela Devedora, em
sua integralidade, diretamente ou indiretamente por meio de sociedades por ela Controladas na forma
descrita na Escritura de Emissdo, exclusivamente para o pagamento de despesas e gastos futuros
relacionados a construcdes imobilidrias dos imoveis descritos na Tabela 1 abaixo (“Iméveis Lastro” ou
“Imével Lastro”), observado o valor da destinacdo para cada um dos Iméveis Lastro, descrita na Tabela
2 abaixo, bem como o cronograma indicativo da destinacdo, conforme previstos na Tabela 3 abaixo

("Destinacao dos Recursos”).

Tabela 1 - Identificacdo dos Iméveis Lastro

Imével objeto
Imével Cartério de | de destinagao Possui Esta sob o
Proprietario (CNPJ/CPF) Endereco Matricula | Registro de | de recursos de . regime de
Lastro . __— habite-se? | . -
Iméveis outra emissdo incorporac¢ao?
de CRI
° - "
Avenida Brigadeiro 197541, 3e FC{:rti(::'Z e
shops JHSF PARTICIPACOES S.A. Faria Lima 39603 Séo 170102, de Im%veis Sim Nao
Faria Lima (08.294.224/0001-65) e 68843 e -
Paulo-SP de Sao
41653
Paulo
Sufside LOTEAMENTO DOS Estrada Municipal PFZ- ;:"l‘:;g 3: Nao
(Boa Vista PLATANOS LTDA. 373B, Bairro Caguagu, 66.393 Imgcj’)veis de N&o Sim
Village) (36.526.567/0001-43) Porto Feliz-SP Porto Feliz
Rua 9, n.° 2085, lotes Nao
Grand CANARIAS 56,7,8e9do Cartério de
Lodge ADMINISTRADORA DE Loteamento “Boa Vista Registro de . .
(Boa Vista BENS LTDA. Village”, no Municipio 66.594 Imoveis de Nao Sim
Village) (12.989.780/0001-23) de Porto Feliz, Estado Porto Feliz
de Séo Paulo - SP
Rua 4, lotes 15 a Nao
19, do Loteamento
“Boa Vista Village”, no
Town CANARIAS F'\gl‘l’;"é'g:’ d‘;e d:°sr;c; Cartério de
Center ADMINISTRADORA DE Paullo _SPeRuaS 68909 e | Registro de N3 N3
(Boa Vista BENS LTDA. o 1oa1a o | 68927 | Imoveis de a a0
Village) (12.989.780/0001-23) Loteamento "Boa Vista Porto Feliz
Village”, no Municipio
de Porto Feliz, Estado
de S&o Paulo — SP
Avenida Alcides Matjrlecula Nao
Sangirardi, s/n°, 301 proprieda
Concessionaria: USINA SAO USIGn:Z:E(; (isap:(g:? N de de 18° RGI de
Usina SP PAULO SPE S.A. Cidade Jardim nz; EMAE: S50 Paulo Nao Nao
(39.601.584/0001- 96) Cidade e Estado de 265;.200
S&o Paulo, o
CEP 05672-015 18°RGl d
e SP
NOVATH Avenida Doutor 18° Cartori Nao
Fasano EMPREENDIMENTOS E artorio . ;
Club INCORPORACOES LTDA. AIbe;t;)oPsgltjj_dSOI; 798, | 227.267 c(jje FI{egllstr'o Néo Néo
(10.317.019/0001-10) € Imoveis




Imével objeto
Imével Cartorio de | de destinagido Possui Esta sob o
Proprietario (CNPJ/CPF) Endereco Matricula | Registro de | de recursos de . regime de
Lastro eyl - habite-se? | . i
Iméveis outra emissdo incorporagao?
de CRI
de Sao
Paulo
. JHSF Administradora do Rodovia Presidente Cartério de Sim
Catarina . Castelo Branco, km 59 R
Catarina Aeroporto . 39167, Registro de ~
Aeroporto . +701,11 (sentido . Néao Néo
Executivo Executivo S.A Capital) 18132-900 39168 Imoveis de
(17.781.776/0001-99) p_ ' Sao Roque
S&o Roque — SP

Tabela 2 - Forma de Utilizacdo dos Recursos nos Iméveis Lastro

Valor estimado de Percentual do valor
recursos da Emissdo estimado de
a serem alocados no | recursos da Emissao
Imével Lastro (R$) para o Imével Lastro

Imével Lastro (Empreendimento) Uso dos Recursos

Shops Faria Lima

Proprietaria: JHSF Participagdes S.A

CNPJ 08.294.224/0001-65

Matriculas 197541, 170102, 68843 e 41653 do 4° Cartério de
Registro de Iméveis de Sdo Paulo

165.000.000 27,2%

Endereco: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.603, Sdo Paulo-SP

NAOQ ESTA SOB O REGIME DE INCORPORACAO

Sufside (Boa Vista Village)

Proprietaria: LOTEAMENTO DOS PLATANOS LTDA.

CNPJ 36.526.567/0001-43

. L. . . . 100.000.000 16,5%
Matricula 66.393, do Cartério de Registro de Iméveis de Porto Feliz

Endereco: Estrada Municipal PFZ-373B, Bairro Caguacu, Porto Feliz-SP

Esta sob o regime de incorporagdo, conforme R.07 da Matricula,
incorporacéo serd modificada

Grand Lodge (Boa Vista Village)

Proprietaria: CANARIAS ADMINISTRADORA DE BENS LTDA.

CNPJ 12.989.780/0001-23

Matricula 66.594 do Cartério de Registro de Imdveis de Porto Feliz Pagamento de 160.000.000 26,3%
despesas e gastos
Endereco: Rua 9, n.° 2085, lotes 5, 6,7, 8 e 9, do Loteamento “Boa | futuros relacionados a
Vista Village”, no Municipio de Porto Feliz, Estado de S3o Paulo - SP | aquisicdo de terrenos
e construgdes
Esta sob o regime de incorporagdo, conforme R.02 da Matricula, imobiliarias

incorporagédo serd modificada

Town Center (Boa Vista Village)

Proprietaria: CANARIAS ADMINISTRADORA DE BENS LTDA.

CNPJ 12.989.780/0001-23

Matricula 68909 e 68927 do Cartério de Registro de Imoveis de Porto

Feliz 40.000.000 6,6%

Enderego: Rua 4, lotes 15 a 19, do Loteamento "Boa Vista Village”,

no Municipio de Porto Feliz, Estado de Sado Paulo — SP e Rua 5, lotes

10 a 14, do Loteamento "Boa Vista Village”, no Municipio de Porto
Feliz, Estado de Sao Paulo — SP

NAO ESTA SOB O REGIME DE INCORPORAGAO

Usina SP

Concessionaria (Nao é proprietaria): USINA SAO PAULO SPE S.A.

CNPJ 39.601.584/0001- 96

Matricula de propriedade de EMAE: 268.900 do 18° RGI de SP 40.000.000 6,6%

Endereco: Avenida Alcides Sangirardi, s/n°, 301
Usina SP - Espaco A — Gazebo (Parte 1), Cidade Jardim, na Cidade e
Estado de Séo Paulo,
CEP 05672-015
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Imével Lastro (Empreendimento)

Uso dos Recursos

Valor estimado de
recursos da Emissdao
a serem alocados no

Imével Lastro (R$)

Percentual do valor
estimado de
recursos da Emissao
para o Imével Lastro

Fasano Club

Proprietaria: NOVA TH EMPREENDIMENTOS E INCORPORAGOES
LTDA.

CNPJ 10.317.019/0001-10

Matricula 227.267 do 18° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo
Paulo

30.000.000 4,9%

Enderego: Avenida Doutor Alberto Penteado, 798, Sdo Paulo-SP

NAO ESTA SOB O REGIME DE INCORPORACAO

Catarina Aeroporto Executivo

Proprietaria: JHSF Administradora do Catarina Aeroporto Executivo
SA

CNPJ 17.781.776/0001-99
Matriculas 39167, 39168 do Cartério de Registro de Iméveis de Sdo
Roque
Enderego: Rodovia Presidente Castelo Branco, km 59 +701,11
(sentido Capital) 18132-900, Sdo Roque — SP

72.400.000 11,9%

NAO ESTA SOB O REGIME DE INCORPORACAO

A Devedora podera, a qualquer tempo, até a Data de Vencimento da respectiva série, alterar os
percentuais da propor¢do dos recursos captados com a Emissdo a ser destinada a cada Imovel Lastro,
indicado acima, independentemente da anuéncia prévia da Securitizadora e/ou dos Titulares dos CR],
sendo certo que alteracdo dos percentuais indicados acima sera: (i) informada ao Agente Fiduciario dos
CRI semestralmente, por meio do envio de notificagdo pela Devedora, substancialmente na forma do
Anexo IV a Escritura de Emissao de Debéntures, com cépia para a Securitizadora; e (ii) refletida por
meio de aditamento a Escritura de Emissdo de Debéntures e ao Termo de Securitizagdo, o que devera
ocorrer no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contado do recebimento da referida notificacio pela
Securitizadora e pelo Agente Fiduciario dos CRI.

Durante a vigéncia das Debéntures, sera facultado a Devedora a inser¢do de novos imdveis no rol de
Imoveis Lastro, desde que cumpridos os requisitos indicados na Escritura de Emissdo de Debéntures e
no Termo de Securitizacdo, para que sejam também objeto de Destinacdo dos Recursos, mediante (i)
anuéncia prévia da Securitizadora, observadas as regras de convocagao e instalacdo previstas no Termo
de Securitizacdo, e observado que tal insercdo serd aprovada se ndao houver objecdo por Titulares de
CRI em Assembleia Especial de Titulares de CRI que representem 75% (setenta e cinco por cento) da
totalidade dos CRI em Circulagdo (conforme definido no Termo de Securitizagdo), seja em primeira ou
segunda convocacao; caso a referida Assembleia Especial de Titulares de CRI ndo seja instalada ou ndo
haja deliberagdo por falta de quérum, a proposta da Emissora para a inser¢do de novos imdveis aos
Imoveis Lastro sera considerada aprovada; e (ii) celebracdo de aditamento a Escritura de Emissdo de
Debéntures e ao Termo de Securitizagdo, o que devera ocorrer no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis
contado da anuéncia da Debenturista.

b) eventual obrigacdo do Agente Fiducidrio de acompanhar essa destinacdo de recursos e a periodicidade
desse acompanhamento.

A Devedora devera prestar contas ao Agente Fiduciario, com cdpia a Emissora, sobre a destinacdo dos
recursos obtidos com a Emissdo das Debéntures: (i) semestralmente, no prazo de até 30 (trinta) Dias
Uteis contados do término de cada periodo de 6 (seis) meses, a partir da Data de Emissao (“Periodo de
Verificagdo"), por meio do envio de relatério substancialmente na forma prevista na Escritura de
Emissdo (“Relatério de Verificacao”), informando o valor total dos recursos oriundos da Emissao das
Debéntures efetivamente destinado pela Devedora para cada um dos Imoéveis Lastro durante o Periodo
de Verificagdo imediatamente anterior a data do respectivo Relatorio de Verificacdo; (ii) na data em que
ocorrer o vencimento (ordinario ou antecipado) e/ou resgate antecipado da totalidade das Debéntures,
por meio do envio de Relatério de Verificagdo, informando o valor total dos recursos oriundos da
Emissdo das Debéntures efetivamente destinado pela Devedora para cada um dos Imoéveis Lastro
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durante o periodo entre o término do Ultimo Periodo de Verificacdo e a data do referido vencimento; e
(iii) sempre que for solicitado pelo Agente Fiducidrio e/ou pela Emissora, apds questionamento de
qualquer um dos 6rgéos reguladores e/ou fiscalizadores.

Para fins do disposto acima, a Emissora ou o Agente Fiduciario podera solicitar, sempre que julgar
necessario, os respectivos documentos comprobatorios da destinacdo dos recursos para os Imoveis
Lastro (tais como contratos, escrituras, pedidos, notas fiscais, entre outros, acompanhados de seus
arquivos no formato “PDF”, comprovantes de pagamento bem como devera ser enviado um Excel, com
os dados da nota fiscal (nome do fornecedor, e descritivo do produto) e dados do comprovante (valor
pago e data de pagamento) ou demonstrativos contabeis que demonstrem a correta destinagdo dos
recursos, atos societdrios e demais documentos comprobatérios que julgar necessario para
acompanhamento da utilizacdo dos recursos oriundos dos Créditos Imobiliarios) (“Documentos
Comprobatdrios”), os quais deverdo ser apresentados pela Devedora, por meio eletrénico ou fisico, no
prazo de até 15 (quinze) Dias Uteis contados do recebimento da referida solicitacdo ou em prazo menor
em caso de solicitacdo realizada por 6rgao regulador ou autoridade governamental. O Agente Fiduciario
sera responsavel por verificar, com base nos documentos encaminhados nos termos acima e nos
Documentos Comprobatorios, se aplicavel, o cumprimento, pela Devedora e/ou Subsidiaria, da efetiva
destinacdo dos recursos obtidos por meio da Emissdo das Debéntures, devendo o Agente Fiduciario se
comprometer a envidar seus melhores esforcos para obter a documentacdo necessaria a fim de proceder
com a verificacdo da destinacdo de recursos da Emissao das Debéntures.

¢) a data limite para que haja essa destinacdo.

Os recursos captados por meio da Emissdo das Debéntures deverdo seguir a destinacdo prevista acima
até (i) a data de vencimento original dos CRI; ou (ii) que a Devedora comprove a aplicacdo da totalidade
dos recursos obtidos, o que ocorrer primeiro.

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

Iméveis Lastro
. . Grand Lodge | Town Center Catarina
Anos | Semestres Shop.s Faria S.u fSIde, (Boa (Boa Vista (Boa Vista Usina SP Fasano Aeroporto Total
Lima Vista Village) . . Club .
Village) Village) Executivo
2024 25/24 15.000.000 18.000.000 10.000.000 5.000.000 | 10.000.000 0 58.000.000
2025 1S/25 150.000.000 15.000.000 59.000.000 30.000.000 15.000.000 | 10.000.000 20.000.000 299.000.000
25/25 15.000.000 59.000.000 20.000.000 | 10.000.000 23.000.000 127.000.000
2026 1S/26 15.000.000 24.000.000 12.000.000 51.000.000
25/26 15.000.000 12.000.000 27.000.000
2027 1S/27 20.000.000 5.400.000 25.400.000
25/27 20.000.000 20.000.000
Total 165.000.000 | 100.000.000 160.000.000 40.000.000 | 40.000.000 | 30.000.000 | 72.400.000 | 607.400.000

O cronograma acima é meramente indicativo, de modo que se, por qualquer motivo, ocorrer qualquer
atraso ou antecipacdo do cronograma tentativo. (i) ndo sera necessario aditar qualquer Documento da
Operagéo; e (ii) ndo implicard em qualquer hipotese de vencimento antecipado das Debéntures e nem
dos CRI; observado o previsto no item (c) acima.

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

A Devedora estima, nesta data, que a Destinacdo de Recursos ocorrerd conforme descrita no
cronograma indicativo, sendo que, caso necessario, a Devedora poderd destinar os recursos
provenientes da Emissdo em datas diversas das previstas no cronograma indicativo sem necessidade
aprovacao em assembleia especial dos Titulares dos CRI ou da Emissora, observada a obrigacdo da
Devedora de realizar a integral destinagado de recursos até a data de vencimento original dos CRI ou até
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que a Devedora comprove a aplicagdo da totalidade dos recursos obtidos com a Emissdo, o que ocorrer
primeiro. O Cronograma Indicativo da Destinagdo de Recursos é feito com base na capacidade da
Devedora de aplicacdo de recursos dado os custos e despesas, de natureza imobilidria e
predeterminadas, diretamente atinentes a construcdo e/ou expansdo e/ou desenvolvimento e/ou
reforma de unidades de negdcios historico de recursos por ela aplicados nos ultimos 3 (trés) exercicios

sociais, conforme tabela a seguir:

Exercicio Social Montante Utilizado (em milhdes)
Encerrado em 31 de dezembro de 2021 R$ 859.986.017,95
Encerrado em 31 de dezembro de 2022 R$ 634.825.079,89
Encerrado em 31 de dezembro de 2023 R$ 656.137.849,68

Total R$ 2.150.948.947,52

3.3. Nos casos em que se pretenda utilizar os recursos, direta ou indiretamente, na aquisicao de
ativos de partes relacionadas, indicacdo de quem serdo comprados e como o custo sera

determinado

Em atendimento ao disposto na Resolugdo do Conselho Monetario Nacional (“CMN") n°® 5.118, de 1° de
fevereiro de 2024, conforme alterada ("Resolucdo CMN 5.118"), os recursos liquidos captados por meio
desta Emissdo nado poderao ser direcionados pela Devedora e/ou pelas Subsidiarias (conforme definido
abaixo) em operacdes imobilidrias cuja contraparte seja parte relacionada a Devedora e/ou as
Subsidiarias, observado que a expressdo "parte relacionada" aqui referida terd o significado a ela
atribuido no respectivo Pronunciamento Técnico do Comité de Pronunciamentos Contabeis,
recepcionado pela CVM. A obrigacdo descrita neste item deverd ser observada, salvo se houver
superveniéncia de decisdo ou regramento emitido por autoridade competente que dispense esta
exigéncia.

3.4 No caso de apenas parte dos recursos almejados com a Oferta vir a ser obtida por meio da
distribuicao, indicacao das providencias que serao adotadas

Né&o aplicavel.

" u

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

In u
L

sustentavel” ou

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

Né&o aplicavel.

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

Né&o aplicavel.
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4. FATORES DE RISCO

O investimento nos CRI envolve uma série de riscos que deverao ser observados pelo potencial Investidor.
Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, rentabilidade, regulamentacdo especifica,
entre outros, que se relacionam a Emissora, a Devedora, e suas atividades e diversos riscos a que estado
sujeitas, ao setor imobilidrio, aos direitos creditdrios imobilidrios e aos préprios CRI objeto da Emiss&o.
Antes de tomar qualquer decisdo de investimento nos CRI, os potenciais Investidores deverdo considerar
cuidadosamente, a luz de suas proprias situagdes financeiras e objetivos de investimento, os fatores de
risco descritos abaixo, bem como as demais informag¢des contidas neste Prospecto Preliminar e em outros
documentos da Oferta, devidamente assessorados por seus assessores juridicos e/ou financeiros.

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

Este Prospecto Preliminar contém, e o Prospecto Definitivo conterd apenas uma descricdo resumida dos
termos e condic¢des dos CRI e das obrigacdes assumidas pela Emissora e/ou pela Devedora no ambito
da Oferta. E essencial e indispensavel que os Investidores leiam o Termo de Securitizacdo e
compreendam integralmente seus termos e condi¢des, os quais sdo especificos desta operacdo e podem
diferir dos termos e condic¢des de outras operagdes envolvendo o mesmo risco de crédito.

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

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

4.1 4.1. Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a oferta e a
securitizadora, incluindo: a) riscos associados ao nivel de subordinacdo, caso aplicavel, e ao
consequente impacto nos pagamentos aos investidores em caso de insolvéncia; b) riscos
decorrentes dos critérios adotados pelo originador ou cedente para concessdo de crédito; c)
eventuais restric6es de natureza legal ou regulatéria que possam afetar adversamente a validade
da constituicdo e da cessao dos direitos creditéorios para a securitizadora, bem como o
comportamento do conjunto dos direitos creditérios cedidos e os fluxos de caixa a serem gerados;
e d) riscos especificos e significativos relacionados com o agente garantidor da divida, se houver,
na medida em que sejam relevantes para a sua capacidade de cumprir o seu compromisso nos

termos da garantia.

Fatores de Risco dos CRI e da Oferta

Risco relacionado a alteracdo na legislacdo ou na interpretacdo das normas aplicdveis aos CRI e/ou aos
Créditos Imobilidrios

Decisbes judiciais, resolu¢des da CVM, do Conselho Monetario Nacional, decretos, leis, tratados
internacionais e outros instrumentos legais podem vir a impactar negativamente os rendimentos, 25
direitos, prerrogativas, liquidez e resgate dos CRI e/ou dos Créditos Imobiliarios, causando prejuizo aos
Titulares de CRI. O Conselho Monetario Nacional publicou a Resolu¢do CMN n° 5.118, de 1° de fevereiro
de 2024, e a Resolugdo CMN n° 5.121, de 1° de marco de 2024, as quais reduziram os tipos de lastro
que podem ser usados para a emissdo de Certificados de Recebiveis do Agronegdcio e Certificados de
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Recebiveis Imobilidrios. As novas regras passaram a valer a partir da data de suas respectivas
publicacdes, gerando impacto imediato ao setor de securitizagdo do mercado de capitais brasileiro.
Como as referidas normas possuem inicio da sua vigéncia em data recente e ndo ha jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro consolidada acerca de suas intepretacdes e efeitos, poderdo surgir
normas complementares e/ou diferentes interpreta¢des quanto as possibilidades de lastro para a
emissdo de Certificados de Recebiveis do Agronegdcio, o que pode gerar efeitos adversos sobre a
estrutura da presente operacdo e a eficacia dos termos e condigdes 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 emissdo destes titulos e, por
consequéncia, impactar a liquidez destes ativos no mercado secundario. Por essa razéo, os Titulares de
CRI poderéo enfrentar dificuldades para negociar a venda dos CRI no mercado secundario ou até mesmo
podem ndo conseguir realiza-la e, consequentemente, podem vir a sofrer prejuizo financeiro. Este é
apenas um exemplo recente que alterou a dindmica do mercado de Certificados de Recebiveis do
Agronegdcio. Nao é possivel prever se ou quando estes eventos podem voltar a ocorrer e qual sera
dimenséao do prejuizo que podem causar aos Titulares de CRI. Sendo assim, ndo é possivel garantir que
ndo serdo publicadas durante a vigéncia dos CRI novas resolu¢des do Conselho Monetario Nacional, da
CVM ou de qualquer outro 6rgdo regulamentador brasileiro ou internacional com potencial de impactar
a liquidez ou quaisquer outras caracteristicas dos CRI e/ou dos Créditos Imobiliarios.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior.

Baixa liquidez dos certificados de recebiveis imobilidrios no mercado secunddrio e restricbes para a
negociacdo dos CRI no mercado secunddrio

O mercado secundario de certificados de recebiveis imobiliarios apresenta baixa liquidez e ndo ha
nenhuma garantia de que existird, no futuro, um mercado para negociacdo dos CRI que permita sua
alienagao pelos subscritores desses valores mobilidrios, caso decidam pelo desinvestimento. Nao ha
qualquer garantia ou certeza de que o titular do CRI conseguira liquidar suas posi¢des ou negociar seus
CRI no mercado secundario, tampouco pelo preco e no momento desejado, e, portanto, uma eventual
alienacdo dos CRI poderd 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.

Adicionalmente, a negociacdo dos CRI somente podera ser realizada entre Investidores Qualificados. A
restricdo podera impactar adversamente a liquidez dos CRI, o que pode impactar o valor de mercado
dos CRI e gerar dificuldades na alienacéo, pelo investidor, dos CRI de sua titularidade. Nos termos do
artigo 86, inciso Ill, da Resolugdo CVM 160, combinado com o artigo 4°, parégrafo Unico, do Anexo
Normativo | da Resolucdo CVM 60, os CRI poderdo ser livremente negociados entre Investidores
Qualificados subsequente a divulgacdo do Anuncio de Encerramento. No entanto, os CRI somente
poderao ser negociados no mercado secundario entre o publico investidor em geral, apds o decurso de
6 (seis) meses da data de encerramento da Oferta se observados os requisitos da Resolu¢do CVM 160
e, em especial, o disposto no artigo 33, paragrafos 10 e 11, e artigo 4°, paragrafo Unico, do Anexo
Normativo |, ambos da Resolucdo CVM 60, sendo certo que, na data desde Prospecto, os requisitos do
artigo 4°, paragrafo Unico, do Anexo Normativo | da Resolucdo CVM 60 ndo estdo sendo atendidos, de
modo que, nesta data, a negociacdo dos CRI é restrita a Investidores Qualificados. Tais restricdes podem
diminuir a liquidez dos CRI no mercado secundario. Nestas hipoteses, o titular do CRI podera ter
dificuldades em negociar os CRI, podendo resultar em prejuizos ao titular do CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior.

Inexisténcia de classificacéo de risco dos CRI

A ndo emissdo de relatério de classificacdo de risco para os CRI pode resultar em dificuldades adicionais
na negociacdo dos CRI em mercado secundario, uma vez que os investidores ndo poderdo se basear no
relatério de rating para avaliagdo da condicdo financeira, desempenho e capacidade da Devedora de
honrar as obriga¢des assumidas nos Documentos da Operagao e, portanto, impactar o recebimento dos
valores devidos no ambito dos CRI. Adicionalmente, alguns dos principais investidores que adquirem
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valores mobilidrios por meio de ofertas publicas no Brasil (tais como entidades de previdéncia
complementar) estdo sujeitos a regulamentacdes especificas que condicionam seus investimentos em
valores mobilidrios a classificacbes de risco determinadas, sendo que a inexisténcia de classificacdo de
risco podera inviabilizar a aquisicdo dos CRI por tais investidores.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior.

Risco de ndo cumprimento de Condicoes Precedentes

O Contrato de Distribuicdo prevé diversas Condi¢oes Precedentes (conforme abaixo definido) que
devem ser satisfeitas até a data da obtencdo do registro da Oferta na CVM ou até a data da liquidacao
da Oferta, conforme o caso, sendo certo que as condicbes verificadas anteriormente a obtengédo do
registro da Oferta deverdo ser mantidas até a data de liquidacdo. Caso seja verificado o ndo atendimento
de uma ou mais Condi¢des Precedentes até a obtencdo do registro da Oferta ou até a Data de
Integralizacdo dos CRA, conforme aplicavel, os Coordenadores avaliardo, no caso concreto, se houve
aumento relevante dos riscos inerentes a propria Oferta e poderdo optar por conceder prazo adicional
para seu implemento ou, caso 34 ndo haja aumento relevante dos riscos inerentes a prépria Oferta,
renunciar a referida Condicdo Precedente. A ndo implementacdo de qualquer uma das Condicbes
Precedentes, que ndo tenham sido dispensadas por parte dos Coordenadores, individualmente ou em
conjunto, ensejard a inexigibilidade das obrigacdes dos Coordenadores, incluindo a de eventual
exercicio da Garantia Firme, pelo respectivo Coordenador que ndo a renunciou, bem como eventual
requerimento de modificacdo ou de revogacgdo 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 ndo tenha sido
obtido, podera ser tratado como modificagdo da Oferta, podendo implicar na resilicio do Contrato de
Distribuicdo; ou, se o registro da Oferta ja tiver sido obtido, podera ser tratado como evento de rescisdo
do Contrato de Distribuicdo, provocando, portanto, a revogacdo da Oferta, nos termos do artigo 67
conjugado com o 70, paragrafo 4°, ambos da Resolucdo CVM 160 e do paragrafo 6° do Oficio-Circular
n® 10/2023/CVM/SRE. Em caso de rescisdao do Contrato de Distribuicdo, tal rescisdo importara no
cancelamento do registro da Oferta, causando, portanto, perdas financeiras a Emissora, a Devedora,
bem como aos Investidores. Em caso de cancelamento da Oferta, todos as intencdes de investimentos
serdo automaticamente canceladas e a Emissora, a Devedora e os Coordenadores ndo serdo
responsaveis por eventuais perdas e danos incorridos pelos potenciais investidores. A possibilidade de
cancelamento da Oferta deve ser levada em consideracdo no momento de decisdo de investimento dos
Investidores. Ndo ha garantias de que, em caso de cancelamento da Oferta, estardo disponiveis para
investimento ativos com prazos, risco e retorno semelhante aos valores mobilidrios objeto da
presente Oferta.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior.

Riscos Relativos a Responsabilizacdo da Emissora por prejuizos ao Patriménio Separado

Nos termos do artigo 26 da Lei n°® 14.430, foi instituido Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios,
a fim de lastrear a emissdo dos CRI, com a consequente constituicdo do Patrimonio Separado.
O patrimonio préprio da Emissora ndo sera responsavel pelos pagamentos devidos aos Titulares dos
CRI, exceto na hipétese de descumprimento, pela Emissora, de disposicdo legal ou regulamentar,
por negligéncia ou administragcdo temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do Patrimonio Separado,
conforme o paragrafo Unico do artigo 28, da Lei n® 14.430. Nestas circunstancias, a Emissora sera
responsavel pelas perdas ocasionadas aos Titulares dos CRI, sendo que ndo ha qualquer garantia de que
a Emissora terd patrimonio suficiente para quitar suas obrigacbes perante os Titulares dos CRI,
0 que poderad ocasionar perdas aos Titulares dos CRI. O patriménio liquido da Emissora é de,
aproximadamente, R$ 94.231.000,00 (noventa e quatro milhdes duzentos e trinta e um mil reais), em 30
de junho de 2024, montante este inferior ao valor total da Oferta, e ndo ha como garantias de que a
Emissora disporda de recursos ou bens suficientes para efetuar pagamentos decorrentes
da responsabilidade acima indicada, conforme previsto no artigo 28, da Lei n° 14.430, o que podera
afetar adversamente os titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior.
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Risco decorrente da alocacdo dos CRI entre as Séries por meio do Sistema de Vasos Comunicantes

A quantidade de CRI a ser alocada em cada série da Emissdo sera definida de acordo com a demanda
dos CRI pelos Investidores, conforme apurado no Procedimento de Bookbuilding, observado que a
alocacdo dos CRI entre as Séries ocorrera por meio do Sistema de Vasos Comunicantes. De acordo com
o Sistema de Vasos Comunicantes, a quantidade de CRI emitida em cada uma das Séries devera ser
abatida da quantidade total de CRI, definindo a quantidade a ser alocada na outra Série e/ou a existéncia
da(s) outra(s) Série(s), de forma que a soma dos CRI alocados em cada uma das Séries efetivamente
emitidas devera corresponder a quantidade total de CRI objeto da Emissdo, observada que quaisquer
das Séries poderdo ndo ser emitidas, caso em que, os CRI emitidos serdo alocados na(s) Série(s)
remanescente(s). Eventual série em que for verificada uma demanda menor podera ter sua liquidez no
mercado secundario afetada adversamente, o que pode acarretar prejuizos aos Titulares de CRI, que
poderdo encontrar dificuldades para negocia-los no mercado secundario.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior.

Auséncia de manifestacdo dos Auditores Independentes da Devedora com relacdo as informacées do
Formuldrio de Referéncia da Devedora

As demonstracdes financeiras individuais e consolidadas da Devedora, referentes aos exercicios sociais
encerrados em 31 de dezembro de 2023, 2022 e 2021, bem como as Informacbes Trimestrais — ITR
individuais e consolidadas da Devedora, referentes ao periodo de seis meses findo em 30 de junho de
2024, incorporadas por referéncia a este Prospecto, foram, respectivamente, objeto de auditoria e
revisdo por parte dos Auditores Independentes da Devedora.

O Formulario de Referéncia da Devedora, incorporado por referéncia a este Prospecto, ndo é um
documento que acompanha as demonstrac¢des financeiras auditadas e/ou as Informacbes Trimestrais —
ITR revisadas da Devedora de acordo com a NBC TA 720 - “Responsabilidade do auditor em relagéo a
outras informagdes” e, desta forma, ndo foi objeto de procedimentos de auditoria, revisdo ou qualquer
outro tipo de procedimento previamente acordado no ambito da presente Oferta.

Consequentemente, as informacdes fornecidas no Formulario de Referéncia da Devedora podem conter
imprecisdes que podem induzir o Investidor em erro quando da tomada de decisdo quanto ao
investimento nos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior.

Risco relacionado d alteracéo na legislacéo ou na interpretacéo das normas aplicdveis aos CRI e/ou aos
Créditos Imobilidrios

Decisdes judiciais, resolu¢des da CVM, do Conselho Monetéario 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 Resolu¢do CMN 5.118, e a Resolucdo CMN
n°® 5.121, de 1° de marco de 2024, as quais reduziram os tipos de lastro que podem ser usados para a
emissdo de Certificados de Recebiveis do Agronegocio e Certificados de Recebiveis Imobiliarios. As
novas regras passaram a valer a partir da data de suas respectivas publicagdes, 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 ndo ha jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro
consolidada acerca de suas intepretagdes e efeitos, poderdo surgir normas complementares e/ou
diferentes interpretacdes 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 condi¢des constantes de seus documentos, podendo, inclusive, afetar a capacidade dos
Créditos Imobiliarios lastrearem os CRl, o que poderd afetar de modo adverso o CRI e
consequentemente afetar de modo negativo os Titulares de CRI. Adicionalmente, novas normas poderao
provocar uma menor emissdo destes titulos e, por consequéncia, impactar a liquidez destes ativos no
mercado secundario. Por essa razdo, os Titulares de CRI poderdo enfrentar dificuldades para negociar a
venda dos CRI no mercado secundario ou até mesmo podem ndo conseguir realiza-la e,
consequentemente, podem vir a sofrer prejuizo financeiro. Este é apenas um exemplo recente que
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alterou a dinamica do mercado de Certificados de Recebiveis do Agronegdcio. N&o é possivel prever se
ou quando estes eventos podem voltar a ocorrer e qual serd dimensao do prejuizo que podem causar
aos Titulares de CRI. Sendo assim, ndo é possivel garantir que ndo serdo publicadas durante a vigéncia
dos CRI novas resolugées do Conselho Monetéario Nacional, da CVM ou de qualquer outro 6rgdo
regulamentador brasileiro ou internacional com potencial de impactar a liquidez ou quaisquer outras
caracteristicas dos CRI e/ou dos Créditos Imobiliarios.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior

Risco de ndo pagamento dos Créditos Imobilidrios

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

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

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior.

Riscos decorrentes dos critérios adotados para a concessdo do crédito

A concessao de crédito representado pelas Debéntures foi baseada na analise das informag¢des da Devedora
e dos documentos que formalizam o crédito a ser concedido. O pagamento dos Créditos Imobiliarios esta
sujeito aos riscos relacionados a operagdes com lastro em risco corporativo e, portanto, diretamente
atrelada a situacdo financeira da Devedora, cuja deterioracdo pode afetar de forma negativa os Titulares
dos CRI. O investimento nos CRI ndo é adequado a investidores que ndo estejam dispostos a correr risco
de crédito corporativo da Devedora e do seu setor de atuacdo.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior.

Interpretacdo da legislacdo tributdria aplicavel a negociacdo dos CRl em mercado secunddrio

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

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior.
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Riscos relacionados a possibilidade de Resgate Antecipado dos CRI, Amortizacdo Extraordindria dos CRI e
resgate antecipado das Debéntures

Conforme descrito no Termo de Securitizacdo, a Devedora podera proceder com o Resgate Antecipado
Facultativo Total das Debéntures a seu exclusivo critério, (i) a partir do 60° (sexagésimo) més a contar
da Data de Emissdo (inclusive), ou seja, a partir de 15 de outubro de 2029 para as Debéntures de
qualquer uma das Séries ou da totalidade das Debéntures; ou (ii) a qualquer tempo, exclusivamente na
hipdtese de ser demandada a realizar uma retencdo, uma deducdo ou um pagamento referente a
acréscimo de tributos e/ou taxas nos termos do Clausula 12.1 da Escritura de Emissdo. Ha previsdo de
Resgate Antecipado dos CRI nas seguintes hipoteses: (i) caso a Devedora realize um Resgate Antecipado
Facultativo Total das Debéntures nos termos e condigdes previstos na Escritura de Emissao; (ii) caso a
Devedora realize um Resgate Antecipado por Evento de Retencdo de Tributo nos termos e condi¢des
previstos na Escritura de Emisséo; (iii) caso seja declarado o vencimento antecipado das Debéntures em
decorréncia de uma Hipotese de Vencimento Antecipado, nos termos e prazos previstos na Escritura de
Emissao; e/ou (iv) caso ndo haja acordo sobre a Taxa Substitutiva do IPCA entre os Titulares dos CRI, a
Emissora e a Devedora, ou caso ndo seja realizada a Assembleia Especial de Titulares dos CRI para
deliberagdo acerca da Taxa Substitutiva do IPCA, nos termos previstos no Termo de Securitizacao.

Ainda, conforme previsto na Escritura de Emissdo e no Termo de Securitizagdo, ha a possibilidade de
liquidacdo antecipada e vencimento antecipado das Debéntures decorrentes de um evento de
vencimento antecipado. Observadas as regras de pagamento antecipado previstas nas Debéntures, a
Emissora, uma vez verificada a ocorréncia de uma hipdtese de liquidacdo e/ou vencimento antecipado
das Debéntures, devera efetuar o pagamento dos valores devidos aos Titulares de CRI e, conforme
aplicavel, o Resgate Antecipado dos CRI, na forma prevista no Termo de Securitizacgao.

Caso ocorra o Resgate Antecipado dos CRI, os Titulares dos CRI terdo seu horizonte original de
investimento reduzido, podendo ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos em razdo do Resgate
Antecipado dos CRI, em investimentos que apresentem a mesma remuneragdo oferecida pelos CRI,
sendo certo que nado sera devido pela Emissora ou pela Devedora qualquer valor adicional, incluindo
multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato. Nessa hipétese, os Titulares dos CRI
poderdo sofrer, ainda, prejuizos em razdo de eventual tributacdo em decorréncia do prazo de aplicacdo
dos recursos investidos ser reduzido. Adicionalmente, a inadimpléncia da Devedora podera resultar na
inexisténcia de recursos suficientes no Patrimonio Separado para que a Securitizadora proceda ao
pagamento integral dos valores devidos em caso de Resgate Antecipado dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior.

Risco da Marcacdo a Mercado

A disponibilizacdo de valores de referéncia para certificados de recebiveis imobilidrios é obrigatéria
desde o inicio do ano de 2023. Desta forma, o valor dos CRI sera atualizado diariamente (marcacédo a
mercado) com base em diversos fatores que incluem, mas ndo se limitam, a flutuacdo de taxas de juros
e a demanda pelo papel. A marcacdo a mercado dos CRI pode causar oscilagdes negativas no seu valor
e nao refletir a rentabilidade dos CRI com base nos Documentos da Oferta, o que pode impactar
negativamente a liquidez e a negociacao dos CRI no mercado secundario.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior.

Pode haver divergéncia entre as informacées financeiras constantes neste Prospecto e as informacées
financeiras constantes das demonstracdes financeiras auditadas pelos Auditores Independentes da
Emissora devido a nédo verificacGo da consisténcia de tais informacdes pelos Auditores Independentes
da Emissora

No ambito desta Emissdo, ndo serd emitida manifestacdo escrita por parte dos auditores independentes
da Emissora acerca da consisténcia das informagdes financeiras da Emissora constantes neste Prospecto
com as demonstracdes financeiras por elas publicadas. Consequentemente, os auditores independentes
da Emissora ndo se manifestardo sobre a consisténcia das informacdes financeiras da Emissora constantes
neste Prospecto, de forma que essas informag¢des podem nao refletir a real situacdo da Emissora.
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Divergéncias entre as informagdes da Emissora constantes nas demonstracdes financeiras auditadas e
aquelas constantes neste Prospecto podem impactar a analise dos Titulares dos CRI acerca da atual
situacdo da Emissora e, consequentemente, sua decisdo de investir ou manter os CRI, resultando em
prejuizos aos Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior.

Risco associado a deterioracéo das condicées financeiras da Devedora em razdo de mudancas no cendrio
macroeconémico, inclusive decorrentes de guerras, pandemias e eventos geopoliticos

As condi¢Ges macroeconomicas do Brasil podem ser afetadas por diversos fatores, tais como a flutuagéo
das taxas de juros, do cambio ou dos niveis de inflagdo, bem como das medidas do governo para atenuar
tais efeitos, e instabilidade politica local e internacional. Nesses casos, um aumento dos indices de
inflacdo pode fazer com que a Devedora seja incapaz de repassar tais custos a seus clientes,
deteriorando suas margens, bem como eventual aumento da taxa de juros pode afetar as suas despesas
financeiras e resultado financeiro. A economia local pode sofrer impactos, ainda, decorrentes de eventos
negativos nas economias de outros paises, especialmente os Estados Unidos, os paises da Unido
Europeia e a China, que atualmente detém grande influéncia sobre a economia global. Em caso de crises
financeiras ou desaceleracdo da economia desses paises, a economia brasileira pode ser negativamente
afetada, impactando os resultados operacionais da Devedora.

Além disso, fatores relacionados a geopolitica internacional podem afetar adversamente a economia
brasileira e seu desempenho. O conflito envolvendo a Russia e a Ucrania, por exemplo, traz como risco
uma nova alta nos pregos dos combustiveis e do gas, os quais sdo produzidos em larga escala pela
Russia e importados pelos paises Unido Europeia. De forma semelhante, o conflito entre Israel e o grupo
armado Hamas, iniciado no segundo semestre de 2023, elevou a tensdo no Oriente Médio, levando
instabilidade politica a regido, que abriga grandes produtores de petréleo. Desde a deflagracdo de tais
conflitos, elevou-se o nivel de incerteza em relacdo a estabilidade politica e econdmica dos paises
envolvidos e de outros indiretamente interessados, especialmente os Estados Unidos e paises da Unido
Europeia. A existéncia de conflitos armados e a percepcdo de sua ocorréncia ser iminente podem causar
pressdes inflacionarias sobre a economia global, gerando pressdo inflacionaria e incerteza sobre as
economias dos paises envolvidos e de terceiros que transacionam com eles, o que pode desacelerar a
economia brasileira e afetar adversa e materialmente a Companhia.

Por fim, a deflagracdo pandemias, epidemias, endemias e surtos de doengas também podem gerar
efeitos negativos sobre as condi¢cdes macroecondmicas locais e/ou globais, tal como ocorrido durante
a pandemia de Covid-19, na qual foi observada a reducdo da atividade econémica no mundo e gerou
efeitos sobre as economias perduraram posteriormente.

Em qualquer cenario, caso a administragdo da Devedora ndo seja capaz de reagir as mudancas
macroecondmicas no tempo e da forma adequados, sua condicdo financeira e solvéncia podem ser
deterioradas, gerando maior dificuldade para cumprir suas obriga¢des no ambito das Debéntures e,
consequentemente, afetando os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior.

Riscos de potencial conflito de interesse

Os Coordenadores e/ou sociedades integrantes de seus respectivos grupos econémicos eventualmente
possuem titulos e valores mobilidrios de emissdo da Emissora e/ou da Devedora, diretamente ou em
fundos de investimento administrados e/ou geridos por tais sociedades, adquiridos em operacdes
regulares, incluindo em bolsa de valores a precos e condi¢des de mercado, bem como mantém rela¢es
comerciais, no curso normal de seus negdcios, com a Emissora e com a Devedora. Por esta razdo,
o eventual relacionamento entre a Emissora, a Devedora e os Coordenadores e sociedades integrantes
de seus respectivos grupos econdmicos pode gerar um conflito de interesses que poderdo ocasionar
prejuizos financeiros aos investidores.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior.
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Recente desenvolvimento da securitizacdo imobilidria pode gerar riscos judiciais aos Investidores dos CRI

A securitizagdo de créditos imobilidrios é uma operacdo recente no mercado de capitais brasileiro.
A Lei n° 9.514, que criou os certificados de recebiveis imobiliarios, foi editada em 1997. Entretanto, s6
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 legislacido
brasileira a securitizagdo de direitos creditérios e a emissdo de certificados de recebiveis.

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

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

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior.

Risco de Operacdo Estruturada

A presente Emissdo tem o carater de "operacdo estruturada’. Desta forma, e pelas caracteristicas
inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico desta Oferta
considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas por meio de contratos e
titulos de crédito, tendo por diretrizes a legislacdo em vigor.

Em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro
em relacdo a estruturas de securitizacdo, em situagdes de litigio e/ou falta de pagamento podera haver
perda financeira por parte dos Investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para promogao
da eficacia da estrutura adotada para os CRI, caso necessario o reconhecimento ou exigibilidade por
meios judiciais de quaisquer de seus termos e condi¢des especificos, ou ainda pelo eventual ndo
reconhecimento pelos tribunais de tais indexadores por qualquer razo.

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 imprevisdo

Os institutos de caso fortuito, forca maior e teoria da imprevisdo, se adotados pelos agentes
econdmicos e reconhecidos por decisdes judiciais, arbitrais e/ou ad ministrativas, tém o objetivo de
eliminar ou modificar os efeitos de determinados negécios juridicos, com frustacdo da expectativa
das contrapartes em receber os valores, bens ou servicos a que fizerem jus, em prazo, preco e
condicbes originalmente contratados.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior.

Risco de Concentracdo de Devedor

Os Créditos Imobiliarios sdo devidos em sua totalidade pela Devedora. Nesse sentido, as obrigagoes
decorrentes da emisséo dos CRI dependem do adimplemen