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no valor total de, inicialmente,

R$200.000.000,00

(duzentos milhdes de reais)
CODIGO ISIN DOS CRI: BRIMWLCRIGK9

A VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, sociedade por ades com registro de companhia securitizadora, na categoria “S2" perante a Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM”), sob o n° 728, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Rua Gerivatiba, n° 207, Conjunto 162, 16° andar, Bairro Butant, CEP 05501-900, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNP3/MF") sob n® 08.769.451/0001-08 (“Emissora” ou “Securitizadora”) esta realizando a
emissio de 200.000 (duzentos mil) certi de recebiveis imobiliérios ("CRI”), ivos, escriturais, para distribuicio pblica, da 1212 emissdo ("Emissdo”) da Emissora, em série tnica, com valor nominal unitério de R$ 1.000,00 (mil reais)
("Valor Nominal Unitario”), perfazendo o montante total de R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reals) ("Valor Total da Emissao”), na data de emisséo, qual seja, 20 de outubro de 2023 ("Data de Emissdo dos CRI"), observado que o valor inicial
poderd ser aumentado em até 50.000 (cinquenta mil) CRI, em virtude do exercicio, total ou parcial, da opgdo de Iote adicional, isto &, em até R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhes de reais), totalizando o montante de até R$250.000.000,00 (duzentos e
cinquenta milhdes de reais) ("Opgao de Lote Adicional”). A quantidade de CRI a ser emitida (e, de D a ser emitida) seré definida apés a concluséo do Procedimento de Bookbuilding (conforme definido abaixo) e
seréo formalizadas por meio de aditamento & Escritura de Emisséo de Debéntures, a Escritura de Emissdo de CCI e ao Termo de Securitizagdo (conforme definidos abaixo).
Os CRI sdo lastreados em direitos creditérios imobilidrios, os quais sdo (i) oriundos das debéntures simples, ndo conversiveis em acdes, da espécie quirografaria, em série Unica ("Debéntures”), para colocacio privada, de emissio da
aberta registrada na categoria “"A” perante a CVM, com sede na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na Rodovia Stael Mary Bicalho Motta Magalhaes, n° 521, sala 1.701 (parte), Bairro Belvedere,
CEP 30320-760, inscrita no CNPJ/MF sob 0 n° 23.236.821/0001-27, com seus atos constitutivos arquivados na Junta Comercial do Estado de Minas Gerais ("JUCEMG") sob o NIRE 31.300.128.741 (“Devedora”) objeto do “Instrumento Particular de Escritura
da 4° (Quarta) Emissdo de Debéntures Simples, ndo Conversiveis em AgBes, em Série Unica, da Espécie Quirograféria, para Colocagdo Privada, da Patrimar Engenharia S.A.” “(“Escritura de Emissdo de Debéntures”) celebrado em 29 de setembro de 2023,
entre a Devedora, na qualidade de emissora das Debéntures e a Emissora, na qualidade de titular das Debéntures, com valor nominal umténo de R$ 1.000,00 (mil reais), na data de emissdo das debéntures, qual seja, 20 de outubro de 2023 ("Data de
Emissdo das Debéntures”), no valor total de, até, R$ 250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milhdes de reais), emitidas para colocagdo privada pela Devedora, nos termos da Escritura de Emisséo de Debéntures; e (ii) representados por 1 (uma) cédula
de crédito imobilidrio integral ("CCI") emitida pela Emissora, sob a forma escritural, por meio do “Instrumento Particular de Escritura de Emissdo de Cédula de Crédito Imobiliario, sem Garantia Real, sob a Forma Escritural”, celebrado em 29 de setembro de
2023, entre a Emissora, a HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada, inscrita no CNPJ/MF sob n© 07.253.654/0001-76, com sede na cidade e Estado de S&o Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n© 3.600, 11° andar, conjunto 112 (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-132, devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de custddia de titulos e valores mobiliérios, nos termos do Ato Declaratério CVM n© 18.590, de 26 de margo
de 2021 (“Instituigdo Custodiante”) e a Devedora, na qualidade de interveniente anuente (“Escritura de Emissdo de CCI” e “Créditos Imobiliarios”, respectivamente).
Os CRI serdo objeto de distribuigdo publica sob o rito de registro automatico, nos termos do artigo 27 da Resolugdo da CVM n® 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada ("Resolugdo CVM 160”), da Resolugdo da CVM n° 60, de 23 dezembro de 2021,
conforme alterada (“Resolugdo CVM 60"), do “"Cédigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para Estruturagdo, Coordenagdo e Distribuicdo de Ofertas Publicas de Valores Mobilirios e Ofertas Publicas de Aquisido de Valores Mobiliarios”, expedido
pela Associaggo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais, atualmente em vigor, bem como as demais disposicdes aplicaveis, a qual sera conduzida pelo BANCO SAFRA S.A., na qualidade de instituido intermediaria lider da oferta
(“Coordenador Lider”) e pelo INTER DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. (“Inter” e, quando referido em conjunto com o C Lider, os " C ), sob o regime misto de colocagdo, pelos Coordenadores,
sendo que (i) 200.000 (duzentos mil) CRI inicialmente ofertados ser&o objeto de garantia firme de colocagdo (“Garantia Firme"); e (ii) até 50.000 (cinquenta mil) CRI seréo Ob)eto de colocagdo sob o regime de melhores esforgos, se houver o exercicio,
total ou parcial, da Opgéo de Lote Adicional (*Melhores Esforgos”).
A emissdo das Debéntures foi aprovada em Reuni&o do Conselho de Administragéo da Devedora realizada em 29 de setembro de 2023, na qual (i) foram aprovados os termos e cond\goes da emisséo das Debentures, nos termos do artigo 59, paragrafo 1°
da Lei 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada ("Lei das Sociedades por Acdes”); e (ii) a diretoria da Devedora foi autorizada a praticar todos os atos necessarios a efetivagdo das ali
de todos 0s documentos necessérios & concretizagio da emissdo das Debéntures, cuja ata sera devidamente arquivada na JUCEMG.
A Emissdo e a Oferta foram devidamente aprovadas de acordo com as deliberagdes tomadas pelos conselheiros da Emissora, reunidos em Reunido de Conselho de Administragdo da Emissora, realizada em 17 de janeiro de 2023, registrada na JUCESP sob
n° 43.342/23-1 e publicada na CVM através do sistema Fundos.NET e Empresas.NET, nos termos do artigo 2° da Resolugéo da CVM n© 166 de 10 de setembro de 2022 (“Resolugéo CVM 166"), na qual foi aprovada, por unanimidade de votos: (i) o limite
global pré-aprovado de novas emissGes de Certificados de Recebiveis ou outros titulos e valores mobiliarios, cujo seja pri ao recebimento de recursos dos direitos creditérios e dos demais bens, direitos e garantias que o
lastreiam, com regime fiduciério e patrimdnio separado, nos termos do artigo 29 da Resolugéio CVM 160, até a realizagéio de outra deliberagdo sobre o assunto, desde que ndo ultrapasse o limite global pré-aprovado d R$ 80.000.000.000,00 (oitenta bilhdes
de reais); (ii) a autorizagéo para distribuic&o dos referidos Certificados de Recebiveis ou outros titulos e valores mobiliarios por meio de oferta plblica, no volume e na forma previstos pela regulamentag&o aplicavel;
ndo haver a distribuiggo total dos valores mobilidrios previstos para a oferta publica ou a captagéo integral do montante previsto para a oferta publica; e (iv) autorizagio para a prética de todo e qualquer ato necessario a efetivagdo da deliberagdo prevista
nos itens anteriores ("RCA da Emissora”), sendo que, até a presente data, a emiss&o de certificados de recebiveis imobiliarios da Emissora, inclusive ja considerando os CRI objeto desta Emiss&o, n&o atingiu este limite.
0 prazo de vencimento dos CRI sera de 1.827 (um mil e oitocentos e vinte e sete) dias corridos contados da Data de Emissdo dos CRI, vencendo, portanto, em 20 de outubro de 2028 (“Data de Vencimento dos CRI"), ressalvadas as hipéteses de resgate
obrigatério total e dos CRI, nos termos previstos no Termo de Securitizagdo e neste Prospecto.

Sobre o Valor Nominal Unitério ou o saldo do Valor Nominal Unitario, conforme aplicavel, dos CRI, incidirdo juros remuneratdrios correspondentes a 100% (cem por cento) da variagdo acumulada das taxas médias diérias dos Depdsitos Interfinanceiros — DI de um dia, “over
extra grupo’, expressas na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas diariamente pela B3, no informativo didrio disponivel em sua pagina na internet (www.b3.com.br) (“Taxa DI"), acrescida exponencialmente
de uma sobretaxa (spread) equivalente a 2,00% (dois por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, desde a primeira data de integralizagdo dos CRI
("Primeira Data de Integralizagdo dos CRI") ou a data de pagamento da Remunerag&o dos CRI (conforme abaixo definido) imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo ( dos CRI" ou "Re "), de acordo com
a férmula constante no Termo de Securitizagdo. Na hipdtese em que a data prevista para o pagamento seja um sabado, domingo ou feriado nacional declarado na Repliblica Federativa do Brasil, 0 pagamento devera ser realizado no Dia Util imediatamente posterior. Os
CRI ndo serdo atualizados monetariamente.
Os CRI serdo depositados para (a) distribuicgo no mercado primario, por meio do MDA - Médulo de Distribuicgo de Ativos ("MDA”), administrado e operacionalizado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa Balcdo ("B3"); e (b) negociagdo no mercado secundério, por
meio do CETIP21 - TITULOS E VALORES MOBILIARIOS ("CETIP21"), administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociacBes liquidadas financeiramente, os eventos de pagamento e a custddia eletrdnica dos CRI realizados por meio da B3.
N&o serfo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI e/ou sobre as Debéntures.
A OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituic3o financeira, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 1.052, 13° andar, Sala 132 — parte, Bairro Itaim Bibi,
CEP 04534-( 004 inscrita no CNPJ/MF 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 ("Titulares de CRI").

o DE A PARTIR DE 10 DE OUTUBRO DE 2023. OS TERMOS DE ACEITAGAO SAO IRREVOGAVEIS E SERAO QUITADOS APOS O INiCIO DO PERIODO DE DISTRIBUIGAO CONFORME OS
TERMOS E CONDICOES DA OFERTA.
A PRESENTE OFERTA E OS CRI NAO CONTARAO COM CLASSIFICAGAO DE RISCO.
0S CRI NAO SAO QUALIFICADOS COMO “VERDE", "SOCIAL", "SUSTENTAVEL” OU TERMOS CORRELATOS.
0S INVESTIDORES (CONFORME DEFINIDO NESTE PROSPECTO) DEVEM LER A SEGAO DE FATORES DE RISCO, NAS PAGINAS 14 A 26 DESTE PROSPECTO, PARA AVALIACAO DOS RISCOS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS ANTES
DE INVESTIR NOS CRI.
EXISTEM RESTRICOES QUE SE APLICAM A REVENDA DOS CRI, CONFORME DESCRITAS NO ITEM 7.1., NA PAGINA 31 DESTE PROSPECTO.
0 REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DA EMISSORA OU DA DEVEDORA DO LASTRO DOS CRI.
0S CRI OBJETO DA PRESENTE OFERTA ESTAO EXPOSTOS PRIMORDIALMENTE AO RISCO DE CREDITO DA DEVEDORA DAS DEBENTURES QUE COMPOEM SEU LASTRO, UMA VEZ QUE FOI INSTITUfDO REGIME FIDUCIARIO SOBRE
0S CREDITOS IMOBILIARIOS E DOS CRI.
A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, NEM DOS DOCUMENTOS DA OFERTA.
A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DESTE PROSPECTO NEM DOS DOCUMENTOS DA OPERAGAO (CONFORME DEFINIDO NESTE PROSPECTO) E EXISTEM RESTRICOES QUE SE APLICAM A REVENDA DOS
VALORES MOBILIARIOS.
Quaisquer outras informagBes ou esclarecimentos sobre a Emissora, os CRI e a Oferta poderdo ser obtidas junto aos Coordenadores, & Emissora e & CVM.
De acordo com as Regras e Procedimentos para Classificagéo de CRI n® 05, de 02 de janeiro de 2023, da ANBIMA, os CRI s&o dlassificados como: (a) Categoria: "Hibrido”, uma vez que séo CRI oriundos de atividades comerciais que englobam todos os

b) C : Concentrados, uma vez que os CRI possuem mais de 20% (vinte por cento) dos Créditos Imobilidrios devidos pela Devedora; (c) Segmento: “A”, apartamentos ou casas, e “E', Imével comercial e lajes

corporativas; (d) Tipo de contrato com lastro: “C, uma vez que os CRI so lastreados nos Créditos Imobilidrios, os quais s3o valores de divida; e (e) Coobrigagio da Emissora: N&o ha. Esta classificacio foi realizada no momento
inicial da Oferta, estando as caracteristicas deste papel sujeitas a alteragdes. ESTA CLASSIFICAGAO FOI REALIZADA NO MOMENTO INICIAL DA OFERTA, ESTANDO AS CARATERISTICAS DESTE PAPEL SUJEITAS A ALTERACOES.
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

Exceto se expressamente indicado neste “Prospecto Preliminar da Oferta Publica de Distribuicio de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios, da 1212 (Centésima Vigésima Primeira) Emissdo, em Série Unica
da Virgo Companhia de Securitizacdo” (“Prospecto Preliminar” ou “Prospecto”), palavras e
expressdes em maiusculas, ndo definidas neste Prospecto, terdo o significado previsto neste Prospecto
ou no “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da Série Unica da 1212 (Centésima Vigésima
Primeira) Emissdo da Virgo Companhia de Securitizacdod’, celebrado em 29 de setembro de 2023, entre
a Securitizadora e o Agente Fiduciario, anexo a este Prospecto (“Termo de Securitizacao”).

Mude para melhor

2.1. Breve Descricao da Oferta
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A Oferta consistira na distribuicdo publica da 1212 (centésima vigésima primeira) emissao de certificado
de recebiveis imobilidrios da Emissora, no ambito da qual serao emitidos 200.000 (duzentos mil) CRI,
com Valor Nominal Unitario de R$ 1.000,00 (mil reais) na Data de Emissdo, perfazendo o valor total de
R$ 200.000.000,00 (duzentos milhGes de reais), observado que o valor inicial podera ser aumentado
em até 50.000 (cinquenta mil) CRI, em virtude do exercicio, total ou parcial, da Opcdo de Lote Adicional,
isto €, em até R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhGes de reais), totalizando o montante de até
R$250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milhdes de reais), sob o rito automatico de registro, nos
termos do artigo 27 da Resolucdo CVM 160, da Resolugao CVM 60, do Cédigo ANBIMA, bem como as
demais disposicoes aplicaveis, sob a coordenacao dos Coordenadores. A quantidade de CRI a ser emitida
(e, consequentemente, a quantidade de Debéntures a ser emitida) sera definida apds a conclusao do
Procedimento de Bookbuilding e serdo formalizadas por meio de aditamento a Escritura de Emissao de
Debéntures, a Escritura de Emissao de CCI e ao Termo de Securitizagdo.
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A Oferta sera coordenada pelo BANCO SAFRA S.A., instituicao financeira, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n® 2100, Bela Vista, CEP 01.310-930, inscrita no
CI}IPJ/MF sob o n° 58.160.789/OOQ1-28 ("Coordenador Lider"”) e pelo INTER DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade
de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na Avenida Barbacena, n° 1.219, 21° andar, Santo
Agostinho, CEP 30.190-131, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 18.945.670/0001-46 (“Inter” e, quando
referido em conjunto com o Coordenador Lider, os “Coordenadores”). Nos termos do “Contrato de
Coordenagdo, Colocagdo e Distribuicdo Publica, sob o Regime Misto de Colocagdo, de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da 1218 Emissdo, em Série Unica, da Virgo Companhia de Securitizacdo”,
celebrado entre a Emissora, a Devedora e os Coordenadores (“Contrato de Distribuicao”), podem
participar da Oferta como instituicdes subcontratadas dos Coordenadores, por adesao aos termos e
condicdes do Contrato de Distribuicdo, outras instituicdes participantes do sistema de distribuicdo do
mercado de capitais no Brasil que celebrarem Termo de Adesdo (conforme definido no Contrato de
Distribuicdo) com os Coordenadores (“Participantes Especiais” e, em conjunto com os
Coordenadores, “Instituicoes Participantes da Oferta”).

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

2.2. Apresentacao da Securitizadora

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

Quanto ao Formulario de Referéncia, atentar para o fator de risco “Auséncia de diligéncia legal das
informacbes do Formuldrio de Referéncia da Emissora e auséncia de opinido legal relativa ds
informacées do Formuldrio de Referéncia da Fmissora”, constante da secdo “Fatores de Risco”, na
pagina 25 deste Prospecto.




ERY

Breve Histdrico

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

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

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

Mude para melhor
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Outras aquisicOes foram feitas entre 2017 e 2019, como a Brasil Plural Securitizadora S.A. e a Beta
Securitizadora.
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Em julho de 2019, a Emissora emitiu debéntures com destinagao especifica para aquisicdo das acoes
da Cibrasec Companhia Brasileira de Securitizacdo, atualmente denominada Virgo II Companhia de
Securitizagao.

Em 14 de junho de 2021 a Emissora realizou a altera¢ao da sua razao social, passando a ser denominada
Virgo Companhia de Securitizagao.

Ofertas Publicas Realizadas

Em 15 de agosto de 2023, a Securitizadora possuia 648 (seiscentas e quarenta e oito) séries, ainda em
circulagdo, com saldo devedor no valor total de R$ 54.141.543.795,60 (cinquenta e quatro bilhdes,
cento e quarenta e um milhGes e quinhentos e quarenta e trés mil, setecentos e noventa e cinco reais
e sessenta centavos).

Em 15 de agosto de 2023, as 645 (seiscentas e quarenta e cinco) séries ativas da Securitizadora, ou
seja, 100% (cem por cento), foram emitidas com instituicdo de regime fiducidrio com constituicao de
patriménio separado sobre os ativos que lastreiam suas emissoes. Até a presente data, todas as ofertas
publicas emitidas pela Emissora contam com patrimonio separado, assim como nenhuma das emissoes
da Emissora conta com coobrigacdo da Securitizadora.

Na presente data, o volume de certificados de recebiveis, certificados de recebiveis imobilidrios e do
agronegdcio emitido pela Emissora corresponde a R$ 59.100.889.988,13 (cinquenta e nove bilhdes e
cem milhdes, oitocentos e oitenta e nove mil e novecentos e oitenta e oito reais e treze centavos).

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

Principais Concorrentes

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

Resumo das Demonstracoes Financeiras da Emissora

As informagdes divulgadas pela Emissora acerca de seus resultados, as demonstragdes financeiras
referentes aos exercicios sociais encerrados em 31 de dezembro de 2022, 2021 e 2020, sdo elaboradas
em conformidade com as praticas contabeis adotadas no Brasil, que compreendem aquelas incluidas na
legislacdo societaria brasileira, as normas da CVM e os pronunciamentos do Comité de Pronunciamentos
Contdbeis (CPC), que estao em conformidade com as normas internacionais de contabilidade emitidas
pelo International Accounting Standards Board (IASB).

Patriménio Liguido da Securitizadora

O patrimonio liquido da Emissora em 30 de junho de 2023 era de R$ 40.350.000,00 (quarenta milhdes
e trezentos e cinquenta mil reais).
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Pendéncias Judiciais e Trabalhistas

Em 30 de junho de 2023, ndo existiam passivos contingentes que possam estar relacionados a processos
de naturezas civil, fiscal, trabalhista ou outros, classificados como perda provavel.

2.3. Informagdes que a securitizadora deseja destacar sobre os certificados em relagao
aquelas contidas no Termo de Securitizacao

Os certificados de recebiveis imobilidrios s3o de emissdao exclusiva de companhias securitizadoras
criadas pela Lei n© 9.514, de 20 de novembro de 1997 e atualmente regulamentadas pela Lei n® 14.430,
de 3 de agosto de 2022, conforme alterada (“Lei 14.430") e pela Resolugao CVM 60, e consistem em
titulos de crédito nominativos, de livre negociacdo, lastreados em direitos creditdrios imobiliarios (como
os Créditos Imobiliarios). Os certificados de recebiveis imobiliarios sdo representativos de promessa de
pagamento em dinheiro e constituem titulo executivo extrajudicial. Conforme descrito no Termo de
Securitizacdo, a Devedora captara recursos, junto a Emissora, por meio da emissdo das Debéntures,
representativas dos Créditos Imobilidrios, que contam com as caracteristicas descritas na secdo
“Informacgoes Sobre os Direitos Creditdorios” na pagina 37 deste Prospecto.

Mude para melhor
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Os CRI serdo lastreados em Créditos Imobilidrios devidos pela Devedora por forca das Debéntures,
representados pela CCI, sem garantia real imobilidria, a ser emitida pela Emissora por meio da Escritura
de Emissao de CCI, de acordo com as normas previstas na Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004
("Lei 10.931"), e serao segregados do restante do patrimonio da Emissora, mediante instituicdo do
Regime Fiduciario.

Na Data da Emissdo, o Valor Total da Emissao corresponde ao montante de R$200.000.000,00
(duzentos milhdes de reais). O valor dos Créditos Imobiliarios, na Data de Emissdo dos CRI, é de até
R$250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milhdes de reais), observada a possibilidade do exercicio total
ou parcial da Opgao de Lote Adicional, conforme a demanda apurada apds a conclusao do Procedimento
de Bookbuilding.

Na hipotese de, por ocasido da conclusdo do Procedimento de Bookbuilding, a demanda apurada junto
aos investidores para subscricdo e integralizagao dos CRI ser inferior a 250.000 (duzentas e cinquenta
mil) CRI (considerando o n3o exercicio ou o exercicio parcial da Opcao de Lote Adicional, no ambito da
emissao dos CRI), com valor nominal unitario de R$1.000,00 (um mil reais) por CRI, na data de emissao
dos CRI, o Valor Total da Emissdo e a quantidade das Debéntures, previstas nas Clausulas 3.4.1 e 3.4.2
da Escritura de Emissao de Debéntures, respectivamente, apos o Procedimento de Bookbuilding, serdo
reduzidos proporcionalmente ao valor total da emiss3ao dos CRI e a quantidade dos CRI, com o
consequente cancelamento das Debéntures ndo subscritas e integralizadas, a ser formalizado por meio
de aditamento a Escritura de Emissdo de Debéntures, sem necessidade de aprovacdo da Debenturista
e demais partes da Escritura de Emissdo de Debéntures, deliberacdo societaria da Emissora ou
aprovagao em assembleia especial de titulares de CRI ou de Debenturista, observada a quantidade
minima de 200.000 (duzentas mil) Debéntures, correspondente a R$ 200.000.000,00 (duzentos milhoes
de reais), as quais deverao ser subscritas e integralizadas em relacdao aos respectivos CRI, nos termos
do Termo de Securitizagdo.

2.4. Identificagdo do publico-alvo

A Oferta serad destinada exclusivamente a investidores que atendam as caracteristicas de investidor
qualificado, assim definido nos termos do artigo 12 da Resolucao CVM n° 30, de 11 de maio de 2021,
conforme alterada (“Resolucao CVM 30" e “Investidor Qualificado” ou “Investidores”,
respectivamente) e somente poderdo ser negociados ao publico em geral nos mercados regulamentados
de valores mobilidrios apds decorridos 6 (seis) meses da data de encerramento da Oferta, conforme
disposto no artigo 86, inciso III, da Resolugdo CVM 160, observada a regulamentacdo aplicavel,
especialmente o disposto na Resolugao CVM 60.

2.5. Valor Total da Oferta

O valor total da Oferta serd de R$200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais), na Data de Emissdo
(conforme definido abaixo), observado que o valor inicial poderd ser aumentado em até 50.000
(cinquenta mil) CRI, em virtude do exercicio, total ou parcial, da Opcao de Lote Adicional, isto & em
até R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhGes de reais), totalizando o montante de até R$250.000.000,00
(duzentos e cinquenta milhdes de reais). A quantidade de CRI a ser emitida (e, consequentemente, a
quantidade de Debéntures a ser emitida) serd definida apds a conclusdo do Procedimento de
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Bookbuilding e serdo formalizadas por meio de aditamento a Escritura de Emissdo de Debéntures, a
Escritura de Emissao de CCI e ao Termo de Securitizacao.

2.6. Resumo das Principais Caracteristicas da Oferta

Os CRI objeto da presente Emissdo, cujo lastro é constituido pelos Créditos Imobiliarios, oriundos das
Debéntures e representados pela CCI, conforme previsto no Termo de Securitizacdo, possuem as
seguintes caracteristicas:

Valor Nominal
Unitario

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

Mude para melhor
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Quantidade de CRI 200.000 (duzentos mil) CRI, observado que a quantidade inicial podera
ser aumentada em até 50.000 (cinquenta mil) CRI, em virtude do

exercicio, total ou parcial, da Opcdo de Lote Adicional, totalizando o
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montante de até 250.000 (duzentos e cinquenta mil) CRI. A quantidade
de CRI a ser emitida (e, consequentemente, a quantidade de Debéntures
a ser emitida) serd definida apés a conclusdo do Procedimento de
Bookbuilding e serdo formalizadas por meio de aditamento a Escritura de
Emissdo de Debéntures, a Escritura de Emissdo de CCI e ao Termo
de Securitizacao.

Opcao de Lote
Adicional

Significa a opgdo da Emissora, apds consulta e concordancia prévia dos
Coordenadores e da Devedora, de aumentar, total ou parcialmente, a
guantidade dos CRI inicialmente ofertados, em até 25% (vinte e cinco por
cento), ou seja, em até 50.000 (cinquenta mil) CRI, nos termos e conforme
os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugdo CVM 160, sem a
necessidade de novo requerimento de registro ou de modificacdo dos termos
da Oferta. A oferta dos CRI oriundos do eventual exercicio de Opcao de Lote
Adicional sera conduzida pelos Coordenadores sob o regime de melhores
esforgos de colocacdo.

Codigo ISIN

BRIMWLCRIGKO.

Classificacdo de
Risco

Os CRI nao foram ou serao objeto de classificacdo de risco.

Data de Emissao

Os CRI serao emitidos em 20 de outubro de 2023 (“"Data de Emissao
dos CRI").

Prazo e Data de
Vencimento dos CRI

Ressalvadas as hipdteses de resgate antecipado total obrigatdrio dos CRI e
observado o disposto no Termo de Securitizagao e neste Prospecto, o prazo
de vencimento dos CRI sera de 1.827 (um mil e oitocentos e vinte e sete)
dias contados da Data de Emissao dos CRI, vencendo-se, portanto, em 20
de outubro de 2028 ("Data de Vencimento”).

Indicacao sobre a
admissdo a
negociacao em
mercados
organizados de bolsa
ou balcdo

Os CRI serdo depositados: (i) para distribuigdo no mercado primario por
meio do MDA — Moddulo de Distribuicdo de Ativos, administrado e
operacionalizado pela B3, sendo a liquidacdo financeira da distribuicao
realizada por meio da B3; e (ii) para negociacao no mercado secundario,
por meio do CETIP21 — Titulos e Valores Mobiliarios, sendo a liquidacdo
financeira da negociacdo e a custddia eletronica dos CRI realizada
por meio da B3.

Juros
remuneratorios e
atualizacdo
monetaria — indices
e forma de calculo

Atualizacdo monetdria. O Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor
Nominal Unitario, conforme o caso, dos CRI ndo sera objeto de atualizacdo
monetaria.

Remuneracdo dos CRI. Sobre o Valor Nominal Unitario dos CRI ou o
saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI incidirdo juros remuneratorios
correspondentes a 100% (cem por cento) da Taxa DI, acrescida
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exponencialmente de uma sobretaxa (spread) equivalente a 2,00% (dois
por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias
Uteis decorridos, desde a Primeira Data de Integralizacdo dos CRI ou a
data de pagamento da Remuneragao dos CRI (conforme abaixo definido)

o imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo
<5 pagamento ("Remuneracao dos CRI"” ou "Remuneracao”), de acordo
E §é com a férmula constante do Termo de Securitizacdo.
~
E § Pagamento da Data de Pagamento da Remuneracdo dos CRI. A Remuneragao dos CRI
<C = remuneragao — sera paga semestralmente, sem caréncia, a partir da Data de Emissao,
o periodicidade e data | sendo o primeiro pagamento devido em 22 de abril de 2024 conforme
r ‘ de pagamentos previsto no fluxograma de pagamentos dos CRI abaixo:
- » N | Data de Pagamento | Taxa de Amortizacao ("Tai”) | Pagamento de Juros?
1 22/04/2024 0,0000% SIM
2 21/10/2024 0,0000% SIM
3 22/04/2025 0,0000% SIM
4 20/10/2025 0,0000% SIM
5 20/04/2026 0,0000% SIM
6 20/10/2026 33,3333% SIM
7 20/04/2027 0,0000% SIM
8 20/10/2027 50,0000% SIM
9 20/04/2028 0,0000% SIM
10 20/10/2028 100,0000% SIM
Repactuacdo N3o havera repactuacao programada dos CRI.
Amortizacao e Amortizacdo dos CRI. O Valor Nominal Unitério dos CRI ou o saldo do
hipoteses de Valor Nominal Unitario dos CRI, conforme o caso, serda amortizado
vencimento anualmente, sendo que a primeira parcela sera devida em 20 de outubro
antecipado — de 2026, e as demais serdo devidas em cada uma das respectivas datas
existéncia, datas e de amortizacao dos CRI e, a Ultima, na Data de Vencimento dos CRI, nos
condicoes termos do Anexo VI do Termo de Securitizagdo ("Amortizacao

Programada dos CRI"). Na hipdtese em que a data prevista para o
pagamento seja um sabado, domingo ou o feriado nacional declarado na
Republica Federativa do Brasil, 0 pagamento devera ser realizado no Dia
Util imediatamente posterior.

Havera o resgate antecipado total obrigatorio dos CRI na ocorréncia do
Resgate Antecipado Total Facultativo das Debéntures ou das hipdteses de
vencimento antecipado automatico das Debéntures ou, ainda, na
declaracgdo de vencimento antecipado das Debéntures no caso de hipotese
de vencimento antecipado ndo automatico, as quais estdo descritas neste
Prospecto Preliminar e no Termo de Securitizagao.

Garantias — tipo, N3o serdo constituidas garantias no ambito dos CRI ou das Debéntures.
forma e descricao

Lastro Os CRI serao lastreados em créditos imobiliarios representados pela CCI e
oriundos das Debéntures, emitidas nos termos da Escritura de Emissao de
Debéntures (“Créditos Imobiliarios”).

Para mais informagoes sobre os Créditos Imobiliarios, veja a
Secdo "10. Informacoes sobre os direitos creditorios”.
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Existéncia ou ndo de | Nos termos previstos pela Lei 14.430 e pela Resolugdo CVM 60, a Emissora
regime fiduciario instituiu regime fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios representados
pela CCI, pelo Fundo de Despesas, bem como todos e quaisquer direitos,
garantias, privilégios, preferéncias, prerrogativas e acoes inerentes aos
Créditos Imobiliarios, tais como multas, juros, penalidades, indenizacbes

Patrimonio Separado | Patrimbnio Separado e convocar a assembleia geral de Titulares de CRI
("Assembleia Geral de Titulares de CRI") de modo a deliberar sobre
a liquidacdo do Patrim6nio Separado ou a sua administragdo por uma
nova companhia securitizadora: (i) pedido por parte da Emissora de
qualquer plano de recuperagao extrajudicial a qualquer credor ou
classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida
homologacdo judicial do referido plano, ou requerimento, pela
Emissora, de recuperacao judicial, independentemente de deferimento do
processamento da recuperagao ou de sua concessao pelo juiz competente;
(ii) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora e nao
devidamente elidido ou cancelado pela Emissora, conforme o caso, no
prazo legal; (iii) decretacao de faléncia ou apresentacao de pedido de
autofaléncia pela Emissora; e (iv) inadimplemento ou mora, pela
Emissora, de qualquer das obrigagdes pecunidrias previstas no Termo de
Securitizacdo que dure por mais de 5 (cinco) Dias Uteis, caso haja recursos
suficientes no Patrimbnio Separado, por culpa exclusivamente da
Emissora, contados do inadimplemento. A Emissora devera comunicar o
Agente Fiduciario e os Titulares de CRI, em até 2 (dois) Dias Uteis de sua
ciéncia, a ocorréncia dos eventos (i) a (iv) mencionados acima.

o< B e demais acessorios eventualmente devidos, originados dos Créditos
<C 2 Imobiliarios e da Conta Centralizadora, na forma do artigo 25 e seguintes
>t da Lei 14.430.

e

Lz % Eventos de Caso seja verificada a ocorréncia de qualquer um dos eventos abaixo, o
Zé Liquidacdo do Agente Fiduciario devera assumir imediatamente a administragdo do
i
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Tratamento O disposto abaixo foi elaborado com base em razoavel interpretagdo da
Tributario legislagdo brasileira em vigor na data do Termo de Securitizagdo. Os
Titulares de CRI ndo devem considerar unicamente as informacoOes
contidas no Termo de Securitizacdao para fins de avaliar o tratamento
tributario de seu investimento em CRI, devendo consultar seus proprios
assessores quanto a tributacdo especifica a qual estardo sujeitos,
especialmente quanto a outros tributos eventualmente aplicaveis a esse
investimento ou a ganhos porventura auferidos em operacdes com CRI.

Imposto sobre a Renda (IR)

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

A principio, o tratamento fiscal dispensado aos rendimentos e ganhos
produzidos pelos certificados de recebiveis imobiliarios e auferidos por
pessoas juridicas ndo financeiras estao sujeitos a incidéncia do Imposto
de Renda Retido na Fonte, a ser calculado com base na aplicacdo de
aliquotas regressivas definidas pela Lei 11.033 de 21 de dezembro de
2004, de acordo com o prazo do investimento gerador dos rendimentos
tributaveis: (i) até 180 (cento e oitenta) dias: aliquota de 22,5% (vinte e
dois inteiros e cinco décimos por cento); (i) 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 aplicacdo é contado da data em que o respectivo
titular de CRI efetuou o investimento, até a data do resgate.

Contudo, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de investidor,
conforme sua qualificacdo como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive
isenta, fundo de investimento, instituicdao financeira, seguradoras, por
entidades de previdéncia privada, sociedades de capitalizagdo, corretoras
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de titulos, valores mobilidrios e cdmbio, distribuidoras de titulos e valores
mobilidrios e sociedades de arrendamento mercantil ou investidor
estrangeiro, residente ou domiciliado no exterior, inclusive em paises com
tributagao favorecida.

O IRRF, calculado as aliquotas regressivas acima mencionadas, pago por
investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido, real ou
arbitrado é considerado antecipagao do imposto devido, gerando o direito
a compensagao do montante retido com o imposto de renda devido no
encerramento de cada periodo de apuragao (artigo 76, I, da Lei 8.981 e
artigo 70, I da Instrucao Normativa RFB n® 1.585/2015). O rendimento
também devera ser computado na base de calculo do IRPJ e da CSLL.
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Com relagdo aos investimentos em CRI realizados por instituicoes
financeiras, fundos de investimento, agéncias de fomento, seguradoras,
por entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de previdéncia
complementar abertas, sociedades de capitalizacdo, corretoras e
distribuidoras de titulos e valores mobilidrios e sociedades de
arrendamento mercantil, ha dispensa de retencao do IRRF e do
pagamento em separado do imposto sobre a renda em relagao aos ganhos
liquidos auferidos (artigo 77, I, da Lei 8.981, de 20 de janeiro de 1995,
artigo 71 da Instrugdao Normativa RFB n© 1.585/2015 e artigo 859, inciso
I, do Regulamento do Imposto de Renda, aprovado pelo Decreto 9.580,
de 22 de novembro de 2018).
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N3o obstante a isencdo de retencao na fonte, os rendimentos decorrentes
de investimentos em CRI por essas entidades, via de regra, e a excecado
dos fundos de investimento, serdo tributados pelo IRPJ, a aliquota de 15%
(quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento); e pela CSLL as
aliquotas definidas no art. 3° da Lei n® 7.689/1988, conforme alterada
pela Lei n°® 14.183/2021 e pela Lei n°® 14.446/2022, de: (i) 16% entre 1°
de agosto de 2022 e 31 de dezembro de 2022 e de 15% até julho de 2022
e a partir de 1° de janeiro de 2023, para pessoas juridicas de seguros
privados, de capitalizagdo, as distribuidoras de valores mobilidrios, as
corretoras de cambio e de valores mobilidrios, as sociedades de crédito,
financiamento e investimentos, as sociedades de crédito imobiliario, as
administradoras de cartdes de crédito, as sociedades de arrendamento
mercantil, as associacdes de poupanga e empréstimo, e as cooperativas
de créditos, e (ii) 21% entre 1° de agosto de 2022 e 31 de dezembro de
2022 e de 20% até julho de 2022 e a partir de 1° de janeiro de 2023. As
carteiras de fundos de investimentos (exceto fundos imobilidrios) estao,
em regra, isentas de imposto de renda (artigo 28, § 10, da Lei n© 9.532,
de 10 de dezembro de 1997).

Para as pessoas fisicas, os rendimentos gerados por aplicacdo em CRI
estao isentos de imposto de renda na fonte e na declaragao de ajuste
anual com relacdo a remuneragdo produzida a partir de 1° de janeiro de
2005 (artigo 3°, inciso II, da Lei 11.033). Essa isencdo se estende ao
ganho de capital auferido na alienagdo ou cessao deste ativo (paragrafo
Unico do artigo 55 da Instrugdao Normativa RFB n° 1.585/2015). Pessoas
juridicas isentas terdo seus ganhos e rendimentos tributados
exclusivamente na fonte, ndo sendo compensavel de acordo com o
previsto no artigo 76, inciso II, da Lei 8.981/95 e artigo 15, § 2° da Lei
9.532/97. As entidades imunes estdo dispensadas da retencdo do IRRF
desde que declarem por escrito sua condicdo a fonte pagadora (artigo 71,
da Lei 8.981/95, na redacdo dada pela Lei 9.065 de 20 de junho de 1995).

Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior

Em relagdo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no
exterior, aplica-se, como regra geral, o mesmo tratamento cabivel em
relagdo aos rendimentos e ganhos percebidos pelos residentes no Pais.
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H4, contudo, um regime especial de tributagao aplicavel aos rendimentos e
ganhos auferidos pelos investidores ndo residentes cujos recursos entrem no
pais de acordo com as normas do Conselho Monetario Nacional (Resolugao
CMN n° 4.373, de 29 de setembro de 2014) e ndo sejam considerados
residentes em pais ou jurisdicdo com tributacdo favorecida (“JTF”),
conforme definido pela legislacdo brasileira. Nesta hipdtese, os rendimentos
auferidos por investidores estrangeiros em operacdes de renda fixa estao
sujeitos a incidéncia do IRRF a aliquota de 15% (quinze por cento).

A isencao do imposto de renda prevista para a remuneracado produzida por
certificados de recebiveis imobilidrios detidos por investidores pessoas
fisicas aplica-se aos investidores pessoas fisicas residentes ou domiciliados
no exterior, inclusive no caso de residentes domiciliados em paises que
nao tributem a renda ou que a tributem por aliquota inferior a 20% (artigo
85, § 49, da Instrucdo Normativa RFB n° 1.585, 31 de agosto de 2015).

Mude para melhor

PATRIMAR

P

. N

Conceitualmente, s3o entendidos como JTF aqueles paises ou jurisdicoes
gue 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
informacOes relativas a composicdo societaria de pessoas juridicas, a sua
titularidade ou a identificacdo do beneficio efetivo de rendimentos
atribuidos a ndo residentes. De todo modo, a despeito do conceito legal,
no entender das autoridades fiscais sao atualmente consideradas JTF os
paises ou dependéncias listadas no artigo 1° da Instrugdo Normativa RFB
1.037, de 04 de junho de 2010.

Nota-se que a Medida Proviséria n® 1.152/2022 ("MP 1.152") reduziu
para 17% a aliquota minima para a definicao de JTF. Em 15 de junho de
2023 foi publicada a Lei n°® 14.596, que converte em lei a MP 1.152 ("Lei
14.596"). A alteracdo promovida pela Lei 14.596 passa a valer a partir de
19 de janeiro de 2024, exceto para os contribuintes que optarem pela
antecipacao dos seus efeitos para 1° de janeiro de 2023, nos termos do
seu art. 45.

A luz das alteracdes promovidas pela Lei 14.596/2023, é possivel que no
futuro as autoridades fiscais atualizem a lista de jurisdicdes constantes do
artigo 1° da Instrucdo Normativa da Receita Federal do Brasil n.° 1.037,
de 04 de junho de 2010.

Contribuicao ao Programa de Integracao Social (PIS) e
Contribuicao para o Financiamento da Seguridade Social
(COFINS)

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

O total das receitas compreende a receita bruta da venda de bens e
servicos nas operacdes em conta propria ou alheia e todas as demais
receitas auferidas pela pessoa juridica, ressalvadas algumas excegGes,
como as receitas ndo-operacionais, decorrentes da venda de ativo ndo
circulante, classificados nos grupos de investimento, imobilizado ou
intangivel (artigos 2° e 3° da Lei n° 9.718, de 27 de novembro de 199,
artigo 1° da Lei n® 10.637, de 30 de dezembro de 2002, e da Lei n° 10.833,
de 29 de dezembro de 2003).

Os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas nao-financeiras,
sujeitas a tributacdo pelo PIS e COFINS na sistematica ndo-cumulativa,
por forca do Decreto n® 8.426/2015, estdo sujeitas a aplicacdo
das aliquotas de 0,65% (zero inteiros e sessenta e cinco centésimos por
cento) para PIS e 4% (quatro por cento) para COFINS, sobre receitas
financeiras (como o seriam as receitas reconhecidas por conta dos
rendimentos em CRI).
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Se a pessoa juridica for optante pela sistematica cumulativa, regra geral
nao havera a incidéncia do PIS e da COFINS sobre os rendimentos em
CRI, pois, nessa sistematica, a base de calculo é a receita bruta, e ndo a
totalidade das receitas auferidas.

Na hipotese de aplicacao financeira em CRI realizada por instituicoes
financeiras e entidades assemelhadas definidas em lei, os rendimentos
poderao 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).

Sobre os rendimentos auferidos por investidores pessoas fisicas, ndo ha
incidéncia dos referidos tributos.
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Imposto sobre Operagoes Financeiras (IOF)
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Imposto sobre Operacoes Financeiras de Cambio:
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Regra geral, as operacdes de cambio relacionadas aos investimentos
estrangeiros realizados nos mercados financeiros e de capitais de acordo
com as normas e condigcdes previstas pela Resolucado CMN 4373/2014,
inclusive por meio de operagdes simultaneas, incluindo as operacoes de
cadmbio relacionadas aos investimentos em CRI, estdo sujeitas a incidéncia
do IOF/Cambio a aliquota zero no ingresso dos recursos no Brasil e a
aliquota zero no retorno dos recursos ao exterior, conforme dispde o
Decreto 6.306, de 14 de dezembro de 2007. Em qualquer caso, a aliquota
do IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder
Executivo Federal, até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento),
relativamente a transagOes ocorridas apds esta eventual alteracdo.

Imposto sobre Operacdes Financeiras com Titulos e Valores Mobiliérios:

As operagdoes com CRI estdo sujeitas a aliquota zero do IOF/Titulos,
conforme artigo 32, §29, inciso VI do Decreto 6.306, de 14 de dezembro
de 2007. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada
a qualquer tempo por ato do Poder Executivo Federal, até o percentual de
1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia,
relativamente a transagGes ocorridas apods este eventual aumento.

Outros Direitos, N3o aplicavel.
Vantagens e
Restricoes




ERY

3. DESTINACAO DE RECURSOS

3.1. Exposigao clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da Oferta

Os recursos obtidos com a subscricdo e a integralizacdo dos CRI serdo utilizados pela Emissora para
integralizagao das Debéntures e vinculacdo a CCI, observado que serdo descontadas da integralizacdo
das Debéntures (i) as despesas flat (conforme Anexo XIII do Termo de Securitizacdo); (ii) a constituicao
do Fundo de Despesas (conforme definido no Termo de Securitizagdo); e (iii) caso aplicavel, o
comissionamento dos Coordenadores, observado o previsto no Contrato de Distribuicao.

3.2. Nos Casos em que a destinacdo de recursos por parte dos devedores do lastro dos
valores mobiliarios emitidos for um requisito da emissao, informacgoes sobre:
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(a) os ativos ou atividades para os quais serao destinados os recursos oriundos da emissao

Os recursos liquidos obtidos por meio da Emissao serdo destinados pela Devedora, ou por suas
controladas, nos termos da legislacdo em vigor, no curso ordinario de seus negdcios, integral e
exclusivamente: (i) para a construcdo, aquisicdo e/ou reforma dos empreendimentos imobiliarios
elegiveis, conforme especificados no Anexo IV a Escritura de Emissdao de Debéntures, bem como no
Anexo XI ao Termo de Securitizacdo (“Empreendimentos Imobiliarios Elegiveis”), devendo a
Devedora, se for o caso, transferir os recursos obtidos por meio da Emissdo para empresas controladas
pela Devedora (“SPE Investidas”), bem como tomar todas as providéncias para que as SPE Investidas
utilizem os recursos nos Empreendimentos Imobilidrios Elegiveis (“Destinacdo Futura”); e
(ii) ao reembolso de montantes despendidos pelas SPE Investidas com gastos imobiliarios necessarios
ao desenvolvimento dos Empreendimentos Imobilidrios Elegiveis, observado que tais gastos ndo
poderdao exceder o periodo de 24 (vinte e quatro) meses anteriores ao envio do Andncio de
Encerramento da oferta dos CRI a CVM (“Reembolso” e, quando em conjunto com Destinacao Futura,
“Destinacdao de Recursos”).
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Os recursos destinados aos Empreendimentos Imobiliarios Elegiveis desenvolvidos pelas SPE Investidas
serao utilizados para o pagamento de custos relacionados ao desenvolvimento dos respectivos
Empreendimentos Imobilidrios Elegiveis, diretamente pela Devedora e/ou pelas SPE Investidas, que
poderdao receber tais recursos da Devedora por quaisquer meios que estejam de acordo com o
regulamento contabil e sejam reconhecidos pela CVM, bem como sejam auditados por empresa de
auditoria registrada na CVM, para que tais SPE Investidas realizem o pagamento dos referidos custos
relacionados ao desenvolvimento dos respectivos Empreendimentos Imobiliarios Elegiveis.

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

Para fins de comprovagao do Reembolso, a Devedora encaminhou previamente as assinaturas da
Escritura de Emissao de Debéntures ao Agente Fiduciario, com cdpia para a Debenturista, o relatério
descritivo das despesas, nos termos do Anexo V ao Termo de Securitizagdo acompanhado dos
documentos comprobatodrios da referida destinagao, comprovando o total de R$112.071.663,94 (cento
e doze milhdes, setenta e um mil, seiscentos e sessenta e trés reais e noventa e quatro centavos).
Ademais, neste caso especifico, a Devedora declarou e certificou por meio da Escritura de Emissdo de
Debéntures que as despesas a serem objeto de reembolso ndo estdo vinculadas a qualquer outra
emissdo de CRI lastreado em créditos imobiliarios por destinacao.

(c)_data limite para que haja essa destinacao

A comprovacdo da Destinacao Futura, serd realizada semestralmente, pela Devedor,a ao Agente
Fiduciario, com cdpia para a Securitizadora a partir da Data de Emissao, até o ultimo Dia Util dos meses
de junho e dezembro, sendo a primeira comprovacao em 30 de junho de 2024, sendo que as
informag0es referentes ao envio nos meses de junho compreenderdo o periodo referente aos meses de
novembro a abril, e as informacdes referentes ao envio nos meses de dezembro compreenderdao o
periodo referente aos meses de maio a outubro, por meio do relatdrio de destinacdo de recursos, a ser
elaborado na forma do Anexo VI da Escritura de Emissdo de Debéntures (“Relatorio de
Verificagdo”), informando os valores e percentuais dos valores captados no ambito da emissdo das
Debéntures, destinados ao Empreendimentos Imobilidrios Elegiveis. Sempre que solicitado por escrito
pela Debenturista e/ou pelo Agente Fiduciario, incluindo, sem limitagdo, para fins de atendimento a
exigéncias de 6rgaos reguladores e fiscalizadores, em até 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da
solicitacdo, ou em prazo menor conforme exigido pelo 6rgao regulador e fiscalizador competente, copia
dos contratos, notas fiscais, comprovantes de pagamentos e/ou demonstrativos contabeis que
demonstrem a correta destinacdo dos recursos, atos societarios e demais documentos comprobatdrios
que julgar necessario para acompanhamento da utilizacdo dos recursos e da destinagcdo dos recursos,
guando aplicavel, se assim solicitado (“"Documentos Comprobatérios”).
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(d)_data limite para que haja essa destinacao

A efetiva destinacdo de recursos obtidos por meio da Emiss3ao devera ocorrer até a Data de Vencimento,
observado que, em caso de resgate ou vencimento antecipado dos CRI, permanecem exigiveis as
obrigacbes da Devedora e do Agente Fiduciario até o vencimento original dos CRI ou até que a
destinacdo da totalidade dos recursos decorrentes da Emissdo seja efetivada e comprovada. Desta
forma, a Devedora assumira a integral responsabilidade financeira pelos honorarios do Agente Fiduciario
até a integral comprovacdo da Destinacdo dos Recursos.

(e) cronograma indicativo da destinacao de recursos, com informag6es no minimo semestrais, caso haja
obrigacdo de acompanhamento da destinacdo pelo agente fiduciario

Mude para melhor

O cronograma indicativo previsto abaixo ("Cronograma Indicativo”) é meramente tentativo e,
portanto, a ocorréncia de, por qualquer motivo, atraso ou antecipagdo do Cronograma Indicativo, ndo
implicara em uma hipdtese de vencimento antecipado das obrigagdes decorrentes das Debéntures.
Adicionalmente, a verificacdo da observancia ao Cronograma Indicativo devera ser realizada de maneira
agregada, de modo que a destinacao de um montante diferente daquele previsto no Cronograma
Indicativo para um determinado semestre podera ser compensada nos semestres seguintes:
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1P il 32cp acp s1cP 6 cp nep 81cp 9P 102CP
Detomlnacao do Empréendimentt Unidade Nov/23 Mai/24 Nov/24 Mai/25 Nov/25 Mai/26 Nov/26 Maif27 Nov/27 Mai/28 Total
a a a a a a a a a a
Abr/24 out/24 Abr/25 out/25 Abr/26 out/26 Abr/27 out/27 Abr/28 out/28
|GRAND RESORT JARAGUA % 0,05 0,0%) 0,0% 0,0% 0,0%) 0,0% 0,0% 0,0%) 0,0% 0,0% 0,0%)
RS Mil 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
MIRATAIA | % 0,0%] 0,0%) 0,0% 0,0% 0,0%) 0,0% 0,0% 0,0%) 0,0% 0,0% 0,0%)
RS Mil 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
FLORES DO BRITO % 0,2%] 0,0%) 0,0% 0,0% 0,0%) 0,0% 0,0% 0,0%) 0,0% 0,0% 0,2%)
RS Mil 29 31 0 0 0 0 0 0 0 0 33
FLORENGA % 0,0%] 0,0%) 0,0% 0,0% 0,0%) 0,0% 0,0% 0,0%] 0,0% 0,0% 0,0%)
RS Mil 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
VIENA % 0,0%] 0,0%) 0,0% 0,0% 0,0%] 0,0% 0,0% 0,0%] 0,0% 0,0% 0,0%)
RS Mil 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
DUO % 0,1%] 0,0%] 0,0% 0,0% 0,0%] 0,0% 0,0% 0,0%| 0,0% 0,0% 0,1%)
RS Mil 0 3 0 0 0 0 0 0 0 0 133
MIRATAIA I % 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%) 0,0% 0,0% 0,0 0,0% 0,0% 0,0%)
RS Mil 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
RI 2300 % 0,2%) 0,2%) 0,0% 0,0% 0,0%) 0,0% 0,0% 0,0%) 0,0% 0,0% 0,4%)
RS Mil 315 29 7 0 0 0 0 0 0 0 551
JARDINS DO BRITO % 0,3%) 0,8%) 0,2% 0,0% 0,0%) 0,0% 0,0% 0,0%) 0,0% 0,0% 1,3%
RS Mil 3 1015 am 0 0 0 0 0 0 0 1734
MOINHO % 0,2%] 0,1%) 0,1% 0,0% 0,0%) 0,0% 0,0% 0,0%) 0,0% 0,0% 0,4%)
RS Mil 19 158 109 7 0 0 0 0 0 0 469
[VARGEM GRANDE % 0,0%] 0,0%) 0,0% 0,0% 0,0%) 0,0% 0,0% 0,0%) 0,0% 0,0% 0,0%)
RS Mil 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
INOVATTO % 0,0%] 0,0%) 0,0% 0,0% 0,0%) 0,0% 0,0% 0,0%] 0,0% 0,0% 0,0%)
RS Mil 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
RESERVA PONTAL % 0,1%] 0,2%) 0,0% 0,0% 0,0%] 0,0% 0,0% 0,0%] 0,0% 0,0% 0.3%)
RS Mil 147 217 0 0 0 0 0 0 0 0 364
|GRAND QUARTER - RIO 2 / LOTE 2- RIO 2 % 0,05 0,7%) 18% 23% 3,1%) 2,9% 2,6% 2,09 1,5%) 04% 17,9%)
RS Mil 55 964 2295 3008 4.078 382 3352 313 199 558 2290
LE TERRACE - MORRINHOS % 0,0 0,0%) 0,0% 0,0% 0,0%) 0,0% 0,0% 0,0%) 0,0% 0,0% 0,0%)
RS Mil 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
(OCEANA GOLF % 1,8% 13% 1,1% 0,7% 0,3%) 0,0% 0,0% 0,0%) 0,0% 0,0% 5,2%)
RS Mil 2302 1683 1.466 879 450 0 0 0 0 0 6.780
[ATLANTICO GOLF % 2,2%) 2,7% 2,7% 2,7% 1,2% 0,4% 0,3% 0,0%) 0,0% 0,0% 12,2%)
RS Mil 2879 3521 3.55 3.486 1522 514 453 0 0 0 15,930
MIRANTE DO JAMBREIRO % 0,4%] 0,3%) 0,0% 0,0% 0,0%) 0,0% 0,0% 0,0%) 0,0% 0,0% 0,7%)
RS Mil 576 346 0 0 0 0 0 0 0 0 921
LE SOMMET % 0,3%) 0,7%) 0,8% 0,8% 0,0%) 0,0% 0,0% 0,0%] 0,0% 0,0% 2,6%)
RS Mil a8 868 1049 1085 7 0 0 0 0 0 3.4
(CAMPO GRANDE - MANGABA % 0,0%] 0,0%| 0,1% 06% 0,3%) 0.2% 0,0% 0,0%] 0,0% 0,0% 1,39
RS Mil 18 37 17 9 40 256 0 0 0 0 1724
MIRANTE DO ESTORIL % 0,2%] 0,4%) 0,5% 0,5% 0,2%) 0,0% 0,0% 0,0%] 0,0% 0,0% 1,9%
RS Mil 301 543 716 678 25 0 0 0 0 0 2473
PALM SPRINGS % 0,1% 0,6% 0,7% 0% 0,5% 0,1% 0,0% 0,0 0,0% 0,0% 2,8%)
RS Mil 103 776 893 1082 700 b} 0 0 0 0 3674
IAMERICAS % 0,05 0,1%) 0,2% 0,5% 0,7%) 1,2% 1,4% 1,1% 1,1% 0,6% 6,8%)
RS Mil 20 150 31 599 852 1.584 1808 1466 138 746 8842
CORAL GABLES % 0,0%] 0,2%) 0,3% 0,3% 0,3%) 0,1% 0,0% 0,0%) 0,0% 0,0% 1,1%
RS Mil 1 28 327 433 369 % 0 0 0 0 1466
NOVOLAR VALENCIA / SEVILHA % 0,1%] 0,8%) 1,0% 0,9% 0,4%) 0,1% 0,0% 0,0%) 0,0% 0,0% 3,2%)
RS Mil 146 1024 1240 1193 a7 125 0 0 0 0 4202
|VILA CASTELA - MADSON SQUARE % 0,0%] 0,0%) 0.2% 0.2% 0,5%) 0,7% 1,0% 0,9%) 0,0% 0,0% 3,4%)
RS Mil 4 4 217 2% 601 869 1292 1112 0 0 4423
[ALTA VISTA ESTORIL Q86 % 0,0%] 0,0%) 0,1% 0,1% 0,1%) 0,1% 0,0% 0,0%] 0,0% 0,0% 0,4%)
RS Mil 6 1 % 128 170 145 38 0 0 0 582
BELA VISTA ESTORIL Q100 % 0,0%] 0,0%] 0,0% 0,1% 0,2%) 0.2% 0.2% 0,1%] 0,0% 0,0% 0,8%)
RS Mil 8 10 1 164 25 298 254 68 0 0 108
IGREEN VIEW / PARK VIEW % 0,1%] 0,5%) 1,04 1,3% 1,2% 0,7% 0.2% 0,0%] 0,0% 0,0% 5,0%)
RS Mil 121 685 1309 1670 1568 918 26 0 0 0 6.488
FERNANDES TOURINHO % 0,0% 0,0% 0,1% 0,1% 0.2% 0,3% 0,5% 0,4%) 0,0% 0,0% 1,6%
RS Mil 19 2 103 137 285 an 612 527 0 0 2097
RUA GUAICUT % 0,05 0,1%) 0,2% 0,3% 0,5%) 0,8% 0,7% 0,1%) 0,0% 0,0% 2,6%)
RS Mil 0 136 201 34 591 981 933 86 0 0 3362
RUY RODRIGUES % 0,05 0,0%) 0,1% 0,6% 0,7%) 0,8% 0,4% 0,1%) 0,0% 0,0% 2,6%)
RS Mil 19 b 174 740 884 982 498 8 0 0 3.407
CASTELO % 0,0%] 0,0%) 0,5% 1,3%) 17% 17% 0,7% 0,0%) 0,0% 0,0% 6,0%)
RS Mil 58 50 650 1694 2186 2181 976 0 0 0 7795
FELICIANO SODRE % 0,0%] 0,0%) 0,1% 0,6% 1,0% 1,2% 0,9% 0,3%) 0,0% 0,0% 4.2%)
RS Mil b3 3 158 828 1313 1.566 1173 an 0 0 5522
IARDINAVES 3 % 0,0%] 0,0%) 0.2% 0.2% 0,5%) 0,7% 1,2%) 11% 0,1% 0,0% 4,1%)
RS Mil 58 9 piE} 316 682 929 1544 1467 136 0 5355
INDAIATUBA - GIUSEPPE % 0,0%] 0,0%] 03% 07% 0,9%] 0,9% 04% 0,0%] 0,0% 0,0% 3,1%)
RS Mil 30 26 334 871 1123 1121 502 0 0 0 4.007
DECAMINADA % 0,0% 0,0% 0,3% 7% 0,6%) 0,3% 0,0% 0,0 0,0% 0,0% 1,9%
RS Mil 25 38 384 904 741 37 51 0 0 0 2520
LUCiLIA % 0,05 0,3%) 0,6% 0,6% 0,3%) 0,1% 0,0% 0,0 0,0% 0,0% 1,8%
RS Mil 31 3u 769 71 361 8 0 0 0 0 2310
BUFFET - AVENIDA DE LIGACRO % 0,0%] 0,1%) 0,1% 0,2% 0,3%) 0,4% 0,4% 0,0%) 0,0% 0,0% 1,5%
RS Mil 3 76 13 4 33 552 524 ) 0 0 1893
RAIMUNDO BARBOSA % 0,0%] 0,0%) 0,0% 0,2% 0,3%) 0,4% 0,3% 0,1%) 0,0% 0,0% 1,3%
RS Mil 2 17 2 270 370 490 a7 11 0 0 1689
[ARROIO PAVUNA| % 0,0%] 0,0%) 0,1% 0,4% 0,4%) 0.2% 0,0% 0,0%) 0,0% 0,0% 1,1%
RS Mil JE] E 69 567 458 315 21 0 0 0 1477
o % 6,7%) 10,2%) 13,2%) 17,9% 16,1%) 14,4%) 11,3% 6,5%) 27% 1,0% 100,0%
RS Mil 8782 13.346 17132 23.264] 21,002 18.745 14,664 8502 3511 1305 130.254|

(*) Nomes dos empreendimentos sujeitos 3 alterag3o na fase de langamento do empreendimento,
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Este cronograma é indicativo e ndo vinculante, sendo que, caso necessario, considerando a dinamica
comercial do setor no qual atua, a Emissora podera destinar os recursos provenientes da integralizacao
das Debéntures em datas diversas das previstas neste Cronograma Indicativo, observada a obrigacao
desta de realizar a integral Destinacao de Recursos até a Data de Vencimento ou até que a Emissora
comprove a aplicacao da totalidade dos recursos obtidos com a emissdo das Debéntures, o que
ocorrer primeiro.

Por se tratar de cronograma tentativo e indicativo, se, por qualquer motivo, ocorrer qualquer atraso ou
antecipacdo do Cronograma Indicativo: (i) ndo sera necessario notificar o Agente Fiduciario dos CRI,
bem como tampouco aditar o Termo de Securitizacdo, a Escritura de Emissdo de Debéntures ou
quaisquer outros documentos da Emissdo, salvo se os percentuais dos montantes a serem utilizados
acima sejam alterados, hipotese em que nao sera necessaria a aprovacao prévia dos Titulares de CRI
para celebracdo do respectivo aditamento; e (ii) ndo sera configurada qualquer hipétese de vencimento
antecipado ou resgate antecipado das Debéntures, desde que a Emissora realize a integral Destinacdo
de Recursos até a data de vencimento das Debéntures.

Mude para melhor
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O Cronograma Indicativo da destinacdo dos recursos pela Emitente é feito com base na sua capacidade
de aplicagao de recursos dado o histdrico de recursos por ela aplicados nas atividades, no ambito
da aquisicdo, desenvolvimento e construgdo de empreendimentos imobilidrios em geral, conforme
tabela a seguir:

Historico de gastos totais com obras e terrenos (R$ mil)
01 a 12 de 2020 R$266.525
01 a 12 de 2021 R$585.907
01 a 12 de 2022 R$619.844
01 a 06 de 2023 R$460.796
Total R$1.933.702

(f) capacidade de destinacdo de todos os recursos oriundos da emissdao dentro do prazo previsto,
levando-se em conta, ainda, outras obrigacoes eventualmente existentes de destinacdo de recursos
para 0s mesmos ativos ou atividades objeto da presente emissao

Conforme previsto no Anexo V a Escritura de Emissdo de Debéntures, a capacidade de destinacao de
todos os recursos oriundos da Emissao dentro do prazo previsto, levando-se em conta, ainda, outras
obrigacOes eventualmente existentes de destinagdo de recursos para os mesmos ativos ou atividades
objeto da presente Emissdo foi comprovada pelo Agente Fiduciario dos CRI, conforme demonstrado no
Cronograma Indicativo previso no item “e” acima.

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

Ndo aplicavel.

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

N3o aplicavel.

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

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

Ndo aplicavel.

(b) qual a entidade independente responsavel pela averiguacao acima citada e tipo de
avaliacao envolvida

Ndo aplicavel.
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(c) obrigacoes que a oferta impoe quanto a persecucao de objetivos “verdes”, “sociais”,
“sustentaveis” ou termos correlatos, conforme metodologias, principios ou diretrizes
amplamente reconhecidos

N3o aplicavel.

(d) especificacdo sobre a forma, a periodicidade e a entidade responsavel pelo reporte
acerca do cumprimento de obrigacdoes impostas pela oferta quanto a persecucdao de

objetivos “verdes”, “sociais”, “sustentaveis” ou termos correlatos, conforme a metodologia,
principios ou diretrizes amplamente reconhecidos

Mude para melhor

N3o aplicavel.
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4. FATORES DE RISCO

Antes de tomar qualquer decisdo de investimento nos CRI, os potenciais Investidores deverao
considerar cuidadosamente, a luz de suas prdprias situacdes financeiras e objetivos de investimento,
os fatores de risco descritos abaixo, bem como as demais informagbes contidas no Termo de
Securitizacdo e em outros Documentos da Operacdo, devidamente assessorados por seus assessores
juridicos e/ou financeiros.

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

Mude para melhor
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Para os efeitos desta secdo, quando se afirmar que um risco, incerteza ou problema podera produzir,
poderia produzir ou produziriam efeito adverso sobre a Emissora e a Devedora, quer se dizer que o
risco, incerteza ou problema podera, poderia produzir ou produziria um efeito adverso sobre
0s negacios, a posicao financeira, a liquidez, os resultados das operacdes ou as perspectivas da
Emissora e da Devedora, exceto quando houver indicagdo em contrario ou conforme o contexto requeira
o contrario. Devem-se entender expressGes similares nesta secdo como possuindo também
significados semelhantes.

. N

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

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

Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a oferta e a
securitizadora sao:

RISCOS ASSOCIADOS AO NiVEL DE SUBORDINAGCAO, CASO APLICAVEL, E AO
CONSEQUENTE IMPACTO NOS PAGAMENTOS AOS INVESTIDORES EM CASO DE
INSOLVENCIA

Riscos dos Créditos Imobiliarios
O risco de Concentracdo dos Créditos Imobiliarios pode afetar adversamente os CRI

A capacidade do Patrim6nio Separado de suportar as obrigacGes decorrentes da emissdo dos CRI
depende do adimplemento, pela Devedora, dos pagamentos decorrentes dos Créditos Imobilidrios, bem
como da capacidade de a Emissora de cumprir com obrigacdoes no ambito dos Documentos da Operacao.

Os Créditos Imobilidrios que lastreiam a presente emissdo sao devidos 100% pela Devedora, podendo,
em alguns casos, serem objeto de vencimento antecipado. Adicionalmente, o Patriménio Separado,
constituido em favor dos Titulares de CRI, ndo conta com qualquer garantia ou coobrigacdo da Emissora.
Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares de CRI dos montantes devidos dependera
do adimplemento dos Créditos Imobilidrios, pela Devedora, em tempo habil para o pagamento dos
valores devidos aos Titulares de CRI. Eventual inadimplemento dessas obrigagdes pela Devedora e/ou
pela Emissora podera afetar negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI e a capacidade do
Patrimo6nio Separado de suportar suas obrigacoes, conforme estabelecidas no Termo de Securitizacdo.

Adicionalmente, todos os fatores de risco aplicaveis a Devedora, a seu setor de atuagdo e ao contexto
macro e microecondmico em que ela esta inserida sdo potencialmente capazes de influenciar
adversamente a capacidade de pagamento dos Créditos Imobilidrios e, consequentemente, a
amortizacdo e a remuneragao dos CRI.

Portanto, uma vez que o pagamento da Remuneragao e amortizagao dos CRI depende do pagamento
integral e tempestivo, pela Devedora dos respectivos Créditos Imobilidrios, a ocorréncia de eventos
internos ou externos que afetem a situagdo econOmico-financeira da Devedora e sua
respectiva capacidade de pagamento podera afetar negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI e
a capacidade do Patrimonio Separado de suportar suas obrigacdes, conforme estabelecidas no Termo
de Securitizagdo.
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Os CRI poderdo ser objeto de Resgate Antecipado Total Obrigatorio e Amortizacdo
Extraordinaria Obrigatoria dos CRI nos termos previstos no Termo de Securitizacdo, o que
podera impactar de maneira adversa na liquidez dos CRI no mercado secundario

Conforme descrito no Termo de Securitizacdo, havera o Resgate Antecipado Total Obrigatdrio dos CRI na
ocorréncia de Resgate Antecipado Total Facultativo das Debéntures por decisao Unica e exclusiva da
Devedora independentemente da Emissora ou dos Titulares dos CRI. Ademais, podera haver Amortizacdo
Extraordinaria Obrigatdria dos CRI por conta da possibilidade de Amortizacdo Extraordinaria Facultativa
das Debéntures por decisdo Unica e exclusiva da Devedora independentemente da Emissora ou dos
Titulares do CRI.

Mude para melhor

A Amortizacdo Extraordinaria Obrigatéria dos CRI podera impactar de maneira adversa na liquidez dos
CRI no mercado secundario, podendo gerar dificuldade de reinvestimento do capital investido pelos
investidores a mesma taxa estabelecida para os CRI.
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No caso do Resgate Antecipado Total Obrigatério dos CRI podera ndo haver recursos suficientes no
Patrimonio Separado para a quitacdo das obrigacdes perante os Titulares de CRI. Consequentemente,
os Titulares de CRI poderao sofrer perdas financeiras em decorréncia de tais eventos, inclusive por
tributacdo, pois (i) ndo ha qualquer garantia de que existirdo outros ativos no mercado com risco e
retorno semelhante aos CRI; (ii) a rentabilidade dos CRI poderia ser afetada negativamente; e (iii) a
atual legislacao tributaria referente ao imposto de renda determina aliquotas diferenciadas em
decorréncia do prazo de aplicacao, o que podera resultar na aplicagao efetiva de uma aliquota superior
a que seria aplicada caso os CRI fossem liquidados na sua Data de Vencimento.

A modificacdo das préticas contébeis utilizadas para cdlculo do Indice Financeiro
estabelecido na Escritura de Emissdo de Debéntures e no Termo de Securitizacdo pode
afetar a percepcao de risco dos investidores negativamente e gerar efeitos adversos nos
precos dos valores mobilidrios da Devedora no mercado secundario

O Indice Financeiro estabelecido na Escritura de Emissdo de Debéntures e no Termo de Securitizagdo
sera calculado em conformidade com as praticas contabeis vigentes quando da publicacao pela
Devedora de suas informagdes financeiras. Caso haja modificagdo de tais praticas contabeis, pode haver
divergéncia entre a forma como o Indice Financeiro sera efetivamente calculado e a forma como este
seria calculado no futuro caso o célculo fosse feito de acordo com as praticas contabeis ndo modificadas,
0 que podera afetar negativamente a percepgdo de risco dos investidores. Adicionalmente, essa pratica
pode gerar efeitos adversos nos pregos dos valores mobilidrios da Devedora no mercado secundario,
incluindo, mas nao se limitando, o preco dos CRI da presente Emissdo, o que podera gerar perdas
financeiras aos investidores.

Eventual rebaixamento na classificacdo de risco (rating) do Brasil podera acarretar a
reducao de liquidez dos CRI para negociacdo no mercado secundario

Para se realizar uma classificacdo de risco (rating), sao analisadas as condicOes politicas, financeiras e
econdmicas do pais. Fatores politico-econdmicos, os quais estdo fora do controle da Devedora, poderao
levar ao rebaixamento da classificacdo de risco do Brasil. Eventual rebaixamento de classificacdo de
risco do pais, obtido durante a vigéncia dos CRI, podera obrigar determinados investidores (tais como
entidades de previdéncia complementar) a aliena-las, de forma a afetar negativamente seu prego e sua
negociagdo no mercado secundario.

Riscos associados a guarda dos documentos que evidenciam a regular constituicdo dos
direitos creditorios vinculados aos CRI

A Instituicdo Custodiante realizard a guarda dos documentos que evidenciam a existéncia dos Créditos
Imobilidrios. A eventual perda e/ou extravio dos referidos documentos podera causar efeitos materiais
adversos para os Titulares de CRI.

Possibilidade do pagamento de despesas diretamente pelos Titulares de CRI, no caso de
insuficiéncia do Fundo de Despesa e do Patriménio Separado

Considerando-se que a responsabilidade da Emissora se limita ao Patrimonio Separado, nos termos da
Lei 14.430, caso o Fundo de Despesa e o Patrimonio Separado sejam insuficientes para arcar com as
despesas, tais despesas serao suportadas pelos Titulares de CRI, na proporcao dos CRI titulados por
cada um deles, caso ndo sejam pagas pela Devedora.
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Risco relacionado a pandemias

Surtos de doengas transmissiveis em escala global tém acarretado medidas diversas cujos efeitos podem
levar a maior volatilidade no mercado de capitais global e a potencial desaceleracdo do crescimento da
economia brasileira. Surtos de doengas transmissiveis em escala global, como o recente surto do COVID-
19, tém levado autoridades publicas e agentes privados em diversos paises do mundo a adotar uma
série de medidas voltadas a contengao do surto, que podem incluir restricdes a circulacao de bens e
pessoas, quarentena de pessoas que transitaram por areas de maior risco, cancelamento ou adiamento
de eventos publicos, suspensao de operacdes comerciais, fechamento de estabelecimentos abertos ao
publico, entre outras medidas mais ou menos severas. Tais medidas podem impactar as operacoes das
sociedades empresarias e o consumo das familias e por consequéncia afetar as decisbes de investimento
e poupanga, resultando em maior volatilidade nos mercados de capitais globais, além da potencial
desaceleragao do crescimento da economia brasileira, que tinha sido recentemente retomado. Estes
fatores podem afetar material e adversamente os negdcios e os resultados das operagbes da Devedora.
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O relacionamento da Devedora com os Coordenadores e/ou com sociedades integrantes do
conglomerado econémico dos Coordenadores pode gerar um conflito de interesses

Os Coordenadores e/ou suas respectivas sociedades integrantes de seu conglomerado econémico
eventualmente possuem titulos e valores mobilidrios de emissdao da Devedora, diretamente ou em
fundos de investimento administrados e/ou geridos por tais sociedades, adquiridas em operacoes
regulares em bolsa de valores a precos e condicbes de mercado, bem como mantém relacdes
comerciais, no curso normal de seus negdcios, com a Devedora. Por esta razdo, o relacionamento entre
a Devedora e os Coordenadores e/ou suas respectivas sociedades integrantes do conglomerado
econdmico dos Coordenadores pode gerar um conflito de interesses.

Acontecimentos e percepcao de riscos nos mercados internacionais

O valor de mercado de valores mobiliarios de emissdo de companhias brasileiras ¢ influenciado, em
diferentes graus, pelas condicbes econémicas e de mercado de outros paises, inclusive economias
desenvolvidas e emergentes. Embora a conjuntura econdmica desses paises seja significativamente
diferente da conjuntura econdmica do Brasil, a reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses
outros paises pode causar um efeito adverso sobre o valor de mercado dos valores mobilidrios das
companhias brasileiras. Crises em outros paises de economia emergente ou politicas econdmicas
diferenciadas podem reduzir o interesse dos investidores nos valores mobilidrios das companhias
brasileiras, incluindo os CRI, e afetar, direta ou indiretamente a Devedora, e consequentemente,
implicar em um efeito adverso para a negociacao dos CRI pelos seus respectivos titulares.

As obrigacées da Devedora constantes da Escritura de Emissdo de Debéntures estio
sujeitas a hipoteses de vencimento antecipado

A Escritura de Emissdo estabelece hipoteses que ensejam ou podem ensejar o vencimento antecipado
(automatico e ndo automatico) das obrigagbes da Devedora com relagao as Debéntures, tais como, mas
nao se limitando a, (i) pedido de recuperacdo judicial e extrajudicial pela Devedora; (ii) nao
cumprimento de obrigagdes previstas na Escritura de Emissdo de Debéntures; e (iii) vencimento
antecipado de outras dividas, em valor individual ou agregado superior a R$ 20.000.000,00 (vinte
milhdes de reais) ou seu equivalente em outras moedas. Nao ha garantias de que a Devedora dispora
de recursos suficientes em caixa para fazer face ao pagamento das Debéntures na hipdtese de
ocorréncia de vencimento antecipado de suas obrigacoes, hipotese na qual os Titulares de CRI poderao
sofrer um impacto negativo relevante no recebimento dos pagamentos relativos aos CRI e a Devedora
podera sofrer um impacto negativo relevante nos seus resultados e operagoes.

No caso de vencimento antecipado dos CRI, os Titulares de CRI poderao ter frustrada sua expectativa
de prazo e montante final de rendimentos auferidos, e a efetivacao de pré-pagamentos podera resultar
em dificuldades de reinvestimentos por parte dos Titulares de CRI a mesma taxa estabelecida como
Remuneracao dos CRI.

Situacées de instabilidade politica, econémica e de outra natureza no Brasil, bem como as
politicas ou medidas do Governo Federal em resposta a tais situacées poderado prejudicar
os resultados operacionais da Devedora

Situagdes de instabilidade politica e/ou econ6mica podem afetar adversamente os resultados
operacionais da Devedora e, consequentemente, podera impactar em sua capacidade de pagamento
das Debéntures que, representadas pela CCI, lastreiam os CRI, e consequentemente dos CRI. Tais
situacdes incluem, sem limitagdo, (i) mudangas significativas no ambiente legal e/ou regulatério que
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disciplina emissdes no mercado de capitais; (ii) turbuléncias politicas e/ou sociais e/ou econdmicas que
afetem o retorno esperado pelos potenciais Investidores (incluindo, mas ndo se limitando a rendncia ou
impeachment do presidente da Republica, cassacdo de membros do Poder Legislativo, atos de
terrorismo, entre outros); (iii) mudancas nas condicdes do mercado financeiro ou de capitais, que
afetem a colocacdo dos CRI no mercado; (iv) quaisquer eventos de mercado (incluindo alteragdes nas
taxas de juros basicas) que resultem no aumento substancial dos custos, na adequacao da colocacdo
dos CRI no mercado ou na razoabilidade econémica da Emissao. A Devedora nao tem nenhum controle
sobre, nem pode prever quais situagdes poderdo ocorrer no futuro ou quais politicas e medidas o
Governo Federal poderad adotar em resposta a tais situacdes, sendo que, nesse cenario, os CRI podem
ter seu preco e/ou a negociacao no mercado secundario afetadas, de forma que o retorno financeiro
dos CRI pode nao corresponder ao esperado pelos investidores.
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O Governo Brasileiro tem poderes para intervir na economia e, ocasionalmente, modificar sua politica
econdmica, podendo adotar medidas que envolvam controle de salarios, pregos, cambio, remessas de
capital e limites a importacdo, entre outros, que podem causar efeito adverso relevante nas atividades
da Devedora.

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

A incerteza quanto a implementacdo de mudangas por parte do Governo Federal, nas politicas ou
normas que venham a afetar esses ou outros fatores no futuro pode contribuir para a incerteza
econdmica no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro, sendo
assim, tais incertezas e outros acontecimentos futuros na economia brasileira poderdao prejudicar ou
causar efeitos adversos nas atividades e resultados operacionais da Devedora e, nesse cenario, a
capacidade da Devedora de cumprir as obrigacdes assumidas no ambito das Debéntures que,
representadas pela CCI, lastreiam os CRI, pode ser prejudicada, consequentemente impactando os CRI,
de forma que o retorno financeiro dos CRI pode nao corresponder ao esperado pelos investidores.

O mercado de titulos no Brasil é volatil e tem menor liquidez que outros mercados mais
desenvolvidos

Os mercados de titulos brasileiros sdo substancialmente menores, menos liquidos, mais concentrados e
mais volateis do que os principais mercados de titulos americanos e europeus, € ndo sao tao
regulamentados ou supervisionados como estes.

Investir em titulos de mercados emergentes, tais como o Brasil, envolve um risco maior do que investir
em titulos de emissores de paises mais desenvolvidos, e tais investimentos sao tidos como sendo de
natureza especulativa. Os investimentos brasileiros, tais como os CRI, estdo sujeitos a riscos econdmicos
e politicos, envolvendo, dentre outros:

o mudancas nos ambientes regulatdrio, fiscal, econémico e politico que podem afetar a capacidade
dos investidores de receber pagamentos, no todo ou em parte, com relagdo a seus investimentos;

o restrigGes a investimentos estrangeiros e a repatriacdo de capital investido, visto que os mercados
de titulos brasileiros sdo substancialmente menores, menos liquidos, mais concentrados e mais
volateis do que os principais mercados de titulos americanos e europeus, e ndo sdo tao
regulamentados ou supervisionados como estes; e

. a capitalizacdo de mercado relativamente pequena e a falta de liquidez dos mercados de titulos
brasileiros podem limitar substancialmente a capacidade de negociar os CRI ao prego € no
momento desejados.

Os subscritores dos CRI nao tém nenhuma garantia de que no futuro terdo um mercado liquido em que
possam negociar a alienagao desses titulos, caso queiram optar pelo desinvestimento. Isso pode trazer
dificuldades aos titulares de CRI que queiram vendé-las no mercado secundario.
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A economia brasileira é vulneravel a uma série de riscos internos, cada um dos quais pode
ter um efeito adverso sobre o crescimento econémico do Brasil, e sobre a liquidez e os
mercados de negociacdo dos CRI

A economia brasileira e, portanto, as finangas publicas, estdo sujeitas a riscos decorrentes de eventos
internos ao Brasil. Estas incluem as condigdes econOmicas e comerciais gerais no Brasil, o nivel de
demanda do consumidor, o nivel de credibilidade que os consumidores nacionais e os investidores
estrangeiros tém nas condicdes econémicas e politicas no Brasil, as taxas de cdmbio atuais e futuras da
moeda brasileira, o nivel da divida doméstica, o nivel da inflagdo doméstica, a capacidade do Brasil em
gerar um superavit orgamentario primario, o nivel de investimento estrangeiro direto e de carteira, o
nivel das taxas de juros nacionais, o grau de incerteza politica nas esferas federal e estadual no Brasil
e as investigagGes sobre a corrupgdo e seu impacto nas condigles politicas e econdmicas no pais.

Mude para melhor

Qualquer um desses fatores, eventos ou desenvolvimentos similares podem afetar adversamente a
liquidez e os mercados de negociagao dos CRI.
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Um aumento da inflacdao e de medidas governamentais para reduzir a inflacdo pode afetar
adversamente a economia brasileira

A economia brasileira passou por altos niveis de inflacao no passado e pode ter altos niveis de inflagdo
no futuro. Periodos de rapida expansao e contracdo econémica no Brasil resultaram em taxas de inflacao
volateis. No futuro, uma inflagdo significativa pode fazer com que o Brasil imponha restricoes sobre o
crédito ou os pregos, ou com que adote outras medidas que poderiam inibir o crescimento econémico
do pais. Além disso, a inflagao pode resultar em maior volatilidade do mercado, causando incertezas
econdmicas e consumo reduzido. A inflagdo, as medidas para combater a inflacdo e a especulacdo
publica sobre possiveis medidas adicionais também contribuiram para a incerteza econémica no Brasil
no passado e poderiam gerar incerteza no futuro. Qualquer um desses fatores pode ter um efeito
adverso relevante sobre a situacdo financeira do Brasil, de modo que o potencial investidor pode vir a
ser prejudicado financeiramente por tais efeitos. O potencial Investidor deve ler cuidadosamente todas
as informacgdes descritas no Termo de Securitizacdo, bem como consultar os profissionais que julgar
necessarios antes de tomar uma decisao de investimento.

A inflacdo e certas medidas do Governo Federal para combaté-la podem afetar
adversamente a economia brasileira e o mercado brasileiro de valores mobiliarios, bem
como a conducao dos negocios da Devedora

O Brasil apresentou no passado um histérico de altos indices de inflacdo. Medidas do Governo Federal
para combaté-la, combinadas com a especulacdo sobre possiveis medidas governamentais futuras,
podem contribuir para incertezas na economia brasileira e para aumentar a volatilidade no mercado de
capitais brasileiro. AcOes futuras do Governo Federal, incluindo definicdo das taxas de juros ou
intervengGes no mercado de cambio para ajustar ou recuperar o valor do Real, poderdo ter efeitos
relevantes e adversos na economia brasileira e/ou nos negdcios da Emissora.

Caso o Brasil apresente altas taxas de inflagao no futuro, talvez a Devedora nao seja capaz de reajustar
0s pregos que cobra de seus clientes para compensar os efeitos da inflagdo em sua estrutura de custos
operacionais e/ou financeiros. PressGes inflacionarias também podem afetar a capacidade da Devedora
de se antecipar a politicas governamentais de combate a inflagdo que possam causar danos aos seus
negocios, de modo que o potencial investidor pode vir a ser prejudicado financeiramente por tais efeitos.
O potencial Investidor deve ler cuidadosamente todas as informacOes descritas no Termo de
Securitizacdo, bem como consultar os profissionais que julgar necessarios antes de tomar uma decisdo
de investimento.

Reducao de Investimentos Estrangeiros no Brasil

Uma eventual reducao do volume de investimentos estrangeiros no Brasil pode ter impacto no balanco
de pagamentos, o que pode forcar o Governo Federal a ter maior necessidade de captacdes de recursos,
tanto no mercado doméstico quanto no mercado internacional, a taxas de juros mais elevadas.
Igualmente, eventual elevacdo significativa nos indices de inflagdo brasileiros e a atual desaceleragao
da economia americana podem trazer impacto negativo para a economia brasileira e vir a afetar os
patamares de taxas de juros, elevando despesas com empréstimos ja obtidos e custos de novas
captacOes de recursos por empresas brasileiras, bem como aumentar a volatilidade do mercado de
valores mobiliarios brasileiro. Por essas razoes, a reducdo de investimentos estrangeiros no Brasil pode
prejudicar de forma significativa as atividades, situacdo financeira e resultados operacionais da
Devedora, de modo que o potencial investidor pode vir a ser prejudicado financeiramente por tais
efeitos. O potencial Investidor deve ler cuidadosamente todas as informagOes descritas no Termo de
Securitizacdo, bem como consultar os profissionais que julgar necessarios antes de tomar uma decisdo
de investimento.
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Riscos de Formalizacdo e Comprovacao da Destinacdo Imobilidria da Emissdo e da
Destinacao de Recursos

O lastro dos CRI é composto pelas Debéntures, representadas pela CCI, que tem por destinagdo o
financiamento futuro e o reembolso de custos e despesas de natureza imobilidria e predeterminadas
listadas no Anexo IV da Escritura de Emissdo de Debéntures, ja incorridas, pela Emissora e/ou SPE
Investidas, nos 24 (vinte e quatro) meses imediatamente anteriores a data de encerramento da oferta
publica dos CRI na CVM, diretamente atinentes ao financiamento para aquisicao, construcdo e/ou
expansao de empreendimentos imobilidrios, conforme descritos no Anexo IV da Escritura de Emissao
de Debéntures, nos termos do objeto social da Devedora. Falhas na formalizagdo e comprovacao da
destinacgdo de recursos, de acordo com a legislacdo aplicavel, podem afetar o lastro dos CRI e, por
consequéncia, afetar negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI, bem como o beneficio fiscal
dispensado aos rendimentos e ganhos relativos aos CRI, ocasionando em tributacdo diversa da esperada
pelos investidores dos CRI e, portanto, os rendimentos auferidos em referido investimento.
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RISCOS DECORRENTES DOS CRITERIOS ADOTADOS PELO ORIGINADOR OU CEDENTE
PARA CONCESSAO DE CREDITO

Riscos Relacionados a Devedora

Para consultar a descrigdo completa referente aos riscos enfrentados pela Devedora ou aos quais estao
sujeitos investimentos no Brasil em geral, os Investidores devem consultar a se¢do 4 do Formulario de
Referéncia da Devedora, disponivel no site Devedora (http://ri.www.patrimar.com.br), no site da CVM
(www.gov.br/cvm) e no site da B3 (www.b3.com.br) e incorporado por referéncia a este Prospecto. Os
negocios, situacado financeira, ou resultados da Devedora podem ser adversa e materialmente afetados
por esses riscos. Riscos adicionais que nao sao atualmente do conhecimento da Devedora ou que ela
julgue, nesse momento, ser de pequena relevancia, também podem vir a afetar os seus negdcios e,
consequentemente, sua situacao financeira, de modo que o potencial investidor pode vir a ser
prejudicado financeiramente por tais efeitos. O potencial Investidor deve ler cuidadosamente todas as
informagdes descritas no Termo de Securitizagdo, bem como consultar os profissionais que julgar
necessarios antes de tomar uma decisdo de investimento.

Riscos Relacionados a Emissora

Para consultar a descricao completa referente aos riscos enfrentados pela Emissora ou aos quais estdao
sujeitos investimentos no Brasil em geral, os Investidores devem consultar o Formulario de Referéncia
da Emissora, disponivel no site da Emissora (www.virgo.inc), no site da CVM (www.gov.br/cvm) e no
site da B3 (www.b3.com.br) e incorporado por referéncia a este Prospecto. Os negdcios, situacdo
financeira, ou resultados da Emissora podem ser adversa e materialmente afetados por esses riscos.
Riscos adicionais que nao sao atualmente do conhecimento da Emissora ou que ela julgue, nesse
momento, ser de pequena relevancia, também podem vir a afetar os seus negodcios e,
consequentemente, sua situacdao financeira, de modo que o potencial investidor pode vir a ser
prejudicado financeiramente por tais efeitos. O potencial Investidor deve ler cuidadosamente todas as
informacdes descritas no Termo de Securitizacdo, bem como consultar os profissionais que julgar
necessarios antes de tomar uma decisdo de investimento.

Riscos relativos a responsabilizacdo da Emissora por prejuizos ao Patriménio Separado

Nos termos do paragrafo Unico do artigo 28 da Lei 14.430, a totalidade do patrimonio da Emissora
respondera pelos prejuizos que esta causar por descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar,
por negligéncia ou administracdo temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do Patriménio Separado.
Na data base de 30 de junho de 2023, o capital social da Emissora era composto por 35.536.642 (trinta
e cinco milhdes, quinhentos e trinta e seis mil, seiscentos e quarenta e duas) agdes ordinarias,
nominativas e escriturais, sendo que 100,00% (cem por cento) das acoes de emissao da Securitizadora
sao detidas pela Virgo Holding Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 30.507.646/0001-20. Sendo assim,
caso a Emissora seja responsabilizada pelos prejuizos ao Patrimonio Separado, o patrimonio da Emissora
nao sera suficiente para indenizar os Titulares dos CRI e, consequentemente, os Titulares dos CRI nao
receberdo a totalidade dos pagamentos devidos no ambito dos CRI.

Necessidade de Manutencao de Registro da Emissora perante a CVM

A Emissora atua no mercado como companhia securitizadora de créditos imobiliarios, nos termos da Lei
14.430, e sua atuacdo depende do registro de como companhia securitizadora junto a CVM. Caso a
Emissora venha a ndo atender os requisitos exigidos pelo 6rgdo, em relacdo a companhia aberta, sua
autorizacdo pode ser suspensa ou até mesmo cancelada, o que comprometeria sua atuacdo no mercado
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de securitizagdo imobilidria, de modo que o potencial investidor pode vir a ser prejudicado
financeiramente por tais efeitos. O potencial Investidor deve ler cuidadosamente todas as informacoes
descritas no Termo de Securitizagdo, bem como consultar os profissionais que julgar necessarios antes
de tomar uma decisdo de investimento.

Crescimento da Emissora e de seu capital

O capital atual da Emissora podera nao ser suficiente para suas futuras exigéncias operacionais e
manutencao do crescimento esperado, de forma que a Emissora pode vir a precisar de fonte de
financiamento externo. Nao se pode assegurar que havera disponibilidade de capital no momento em
que a Emissora necessitar, e, caso haja, as condicOes desta captacdo poderiam afetar o desempenho
da Emissora, de modo que o potencial investidor pode vir a ser prejudicado financeiramente por tais
efeitos. O potencial Investidor deve ler cuidadosamente todas as informagOes descritas no Termo de
Securitizacdo, bem como consultar os profissionais que julgar necessarios antes de tomar uma decisao
de investimento.
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A importadncia de uma equipe qualificada

A perda de membros da equipe operacional da Emissora e/ou a sua incapacidade de atrair e manter
pessoal qualificado pode ter efeito adverso relevante sobre as atividades, situacdo financeira e
resultados operacionais da Emissora. O ganho da Emissora provém basicamente da securitizagao de
recebiveis, que necessita de uma equipe especializada, para originagao, estruturacdo, distribuicao e
gestao, com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadoldgico de seus produtos. Assim, a
eventual perda de componentes relevantes da equipe e a incapacidade de atrair novos talentos poderia
afetar a capacidade de geragao de resultado, de modo que o potencial investidor pode vir a ser
prejudicado financeiramente por tais efeitos. O potencial Investidor deve ler cuidadosamente todas as
informacdes descritas no Termo de Securitizacdo, bem como consultar os profissionais que julgar
necessarios antes de tomar uma decisdo de investimento.

Originacao de novos negocios e reducdo na demanda por certificados de recebiveis

A Emissora depende de originagdo de novos negécios de securitizagdo imobiliaria, bem como da
demanda de investidores pela aquisicao dos certificados de recebiveis de sua emissdo. No que se refere
aos riscos relacionados aos investidores, inUmeros fatores podem afetar a demanda dos investidores
pela aquisigao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios. Por exemplo, alterages na legislacao tributaria
que resulte na redugao dos incentivos fiscais para os investidores poderdao reduzir a demanda dos
investidores pela aquisicao de Certificados de Recebiveis Imobilidrios. Caso a Emissora ndo consiga
identificar projetos de securitizagao atrativos para o mercado ou, caso a demanda pela aquisicao de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios venha a ser reduzida, a Emissora podera ser afetada, de modo
que o potencial investidor pode vir a ser prejudicado financeiramente por tais efeitos. O potencial
Investidor deve ler cuidadosamente todas as informagdes descritas no Termo de Securitizacao, bem
como consultar os profissionais que julgar necessarios antes de tomar uma decisdo de investimento.

Faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial da Emissora

Ao longo do prazo de duracao dos CRI, a Emissora poderd estar sujeita a eventos de faléncia,
recuperacao judicial ou extrajudicial. Dessa forma, apesar de terem sido constituidos o regime fiduciario
e 0 PatrimOnio Separado sobre os Créditos Imobilidrios, eventuais contingéncias da Emissora, em
especial as fiscais, previdencidrias e trabalhistas, poderdo afetar tais créditos, principalmente em razao
da falta de jurisprudéncia no Pais sobre a plena eficacia da afetacdo de patrimonio, de modo que o
potencial investidor pode vir a ser prejudicado financeiramente por tais efeitos. O potencial Investidor
deve ler cuidadosamente todas as informagdes descritas no Termo de Securitizagdo, bem como
consultar os profissionais que julgar necessarios antes de tomar uma decisdo de investimento.

A capacidade da Emissora de honrar suas obrigacoes decorrentes dos CRI depende
exclusivamente do pagamento pela Devedora

Os CRI s3o lastreados em Debéntures, representadas pela CCI, de emissao da Devedora, nos termos
da Escritura de Emissdo de Debéntures, representativas do Crédito Imobilidrio e vinculado aos CRI por
meio do estabelecimento do regime fiduciario, constituindo Patrimonio Separado da Emissora. Assim, o
recebimento integral e tempestivo, pelos Titulares dos CRI, dos montantes devidos conforme o Termo
de Securitizagdo depende do cumprimento total, pela Devedora, de suas obrigacdes assumidas na
Escritura de Emissdo de Debéntures, em tempo habil para o pagamento pela Emissora dos valores
decorrentes dos CRI.
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Os recebimentos de tais pagamentos podem ocorrer posteriormente as datas previstas para pagamento
de juros e amortizagdes dos CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo esperado dos CRI. Apds o
recebimento dos referidos recursos e, se for o caso, depois de esgotados todos os meios legais cabiveis
para a cobranca judicial ou extrajudicial das Debéntures, caso o valor recebido ndo seja suficiente para
saldar os CRI, a Emissora ndo dispora de quaisquer outras fontes de recursos para efetuar o pagamento
de eventuais saldos aos Titulares dos CRI.

Riscos Relacionados a Operacionalizacdo dos Pagamentos dos CRI

O pagamento aos Titulares de CRI decorre, diretamente, do recebimento dos Créditos Imobilidrios na
conta do Patrim6nio Separado, assim, para a operacionalizacdo do pagamento aos Titulares de CRI,
havera a necessidade da participacdo de terceiros, como o Escriturador, Banco Liquidante e a propria
B3, por meio do sistema de liquidagdo e compensagao eletronico administrado pela B3. Desta forma,
qualquer atraso por parte destes terceiros para efetivar o pagamento aos Titulares dos CRI acarretara
em prejuizos para os titulares dos respectivos CRI, sendo que estes prejuizos serdo de exclusiva
responsabilidade destes terceiros, podendo a Securitizadora por conta e ordem do Patriménio Separado,
conforme deliberado em Assembleia Geral de Titulares de CRI pelos Titulares de CRI, utilizar os
procedimentos extrajudiciais e judiciais cabiveis para reaver os recursos nao pagos, por estes terceiros,
acrescidos de eventuais encargos moratorios, ndo cabendo a Securitizadora qualquer responsabilidade
sobre eventuais atrasos e/ou falhas operacionais.
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Risco da néo realizacdo da carteira de ativos

A Emissora é uma companhia emissora de titulos representativos de créditos imobilidrios e do
agronegocio, tendo como objeto social a aquisicdo e securitizacdo de créditos imobiliarios e do
agronegacio através da emissao de certificados de recebiveis imobiliarios e de certificados de recebiveis
do agronegdcio, cujos patrimonios sao administrados separadamente. No que se refere a presente
Emissdo, o Patrimo6nio Separado tem como principal fonte de recursos os Créditos Imobilidrios. Desta
forma, qualquer atraso ou falta de recebimento de tais valores pela Emissora podera afetar
negativamente a capacidade da Emissora de honrar as obrigacdes decorrentes do presente CRI. Na
hipotese de a Emissora ser declarada insolvente, o Agente Fiduciario devera assumir a custodia e
administragdo dos Créditos Imobilidrios e dos demais direitos e acessérios que integram o Patrimonio
Separado. Em Assembleia Geral de Titulares de CRI, os Titulares de CRI poderdo deliberar sobre as
novas normas de administracdo do Patrimonio Separado ou optar pela liquidacdo deste, que podera ser
insuficiente para o cumprimento das obrigaces da Emissora perante os Titulares de CRI.

Outros riscos relacionados a Emissora

Outros fatores de risco relacionados a Emissora, seus controladores, seus acionistas, suas controladas,
seus investidores e ao seu ramo de atuacdo estdo disponiveis em seu Formulario de Referéncia,
disponivel para consulta no website da CVM (www.gov.br/cvm), no website de relacdes com
investidores da Emissora (www.virgo.inc) e no site da B3 (www.b3.com.br).

Auséncia de Coobrigacdo da Emissora

Os Patrimo6nios Separados constituidos em favor dos Titulares de CRI nao contam com qualquer garantia
flutuante ou coobrigacao da Emissora. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares de
CRI dos montantes devidos conforme o Termo de Securitizagdo depende do recebimento das quantias
devidas em fungao dos Créditos Imobilidrios, em tempo habil para o pagamento dos valores decorrentes
dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situacdo econdémico-financeira da Devedora, como
aqueles descritos nesta Secdo, podera afetar negativamente os PatrimOnios Separados e,
consequentemente, os pagamentos devidos aos Titulares de CRI.

EVENTUAIS RESTRICOES DE NATUREZA LEGAL OU REGULATORIA QUE POSSAM AFETAR
ADVERSAMENTE A VALIDADE DA CONSTITUIGAO E DA CESSAO DOS DIREITOS
CREDITORIOS PARA A SECURITIZADORA, BEM COMO O COMPORTAMENTO DO CONJUNTO
DOS DIREITOS CREDITORIOS CEDIDOS E OS FLUXOS DE CAIXA A SEREM GERADOS

Riscos da Operagao
Desenvolvimento recente da securitizacao de Créditos Imobilidrios

A securitizacdo de créditos imobiliarios € uma operacado recente no mercado de capitais brasileiro. A Lei
n° 9.514, que criou os certificados de recebiveis imobiliarios, foi editada em 1997. Mais recentemente,
em agosto de 2022, foi editada a Lei 14.430, que sistematizou na legislacdo brasileira a securitizacdo
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de direitos creditdrios e a emissdo de certificados de recebiveis. Entretanto, sé houve um volume maior
de emissbes de certificados de recebiveis imobilidrios nos Ultimos 10 (dez) anos. Além disso, a
securitizacdo € uma operacdo mais complexa que outras emissoes de valores mobiliarios, ja que envolve
estruturas juridicas de segregacdo dos riscos da Emissora e da Devedora.

Dessa forma, por se tratar de um mercado recente no Brasil, este mercado ainda ndo se encontra
totalmente regulamentado, podendo ocorrer situagbes em que ainda ndao existam regras que o
direcionem, gerando assim um risco aos investidores, uma vez que o Poder Judiciario e os érgaos
reguladores poderao, ao analisar a Emissao e interpretar as normas que regem o assunto, proferir
decisOes desfavoraveis aos interesses dos investidores. Nesses casos, os Titulares de CRI poderao sofrer
prejuizos, inclusive, no caso das pessoas fisicas, perder o beneficio fiscal referente a isengado de imposto
de renda na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas, por forca do artigo 39, inciso II,
da Lei 11.033. Ademais, em situagGes adversas envolvendo os CRI, podera haver perdas por parte dos
Titulares de CRI em razao do dispéndio de tempo e recursos para execucao judicial desses direitos.
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Nio existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizacdo, o que pode acarretar perdas por
parte dos Investidores

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

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

Os Créditos Imobilidrios constituem o Patriménio Separado, de modo que o atraso ou a
falta do recebimento dos valores decorrentes dos Créditos Imobilidrios, assim como
qualquer atraso ou falha pela Emissora ou a insolvéncia da Emissora, podera afetar
negativamente a capacidade de pagamento das obrigacoes decorrentes dos CRI.

A Emissora é uma companhia securitizadora de créditos, tendo como objeto social a cess3ao e
securitizacdo de créditos por meio da emissao de titulos lastreados nesses créditos, cujos patrimonios
sao administrados separadamente.

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

Qualquer atraso, falha ou falta de recebimento destes pela Emissora podera afetar negativamente a
capacidade da Emissora de honrar as obrigacdes decorrentes dos respectivos CRI, sendo que caso os
pagamentos dos Créditos Imobiliarios tenham sido realizados pela Devedora, a Devedora ndo tera
qualquer obrigacao de fazer novamente tais pagamentos.

Na hipdtese de a Emissora ser declarada insolvente, o Agente Fiduciario devera assumir temporariamente
a administracdo do Patrimonio Separado. Em assembleia, os Titulares de CRI poderao deliberar sobre as
novas normas de administracdo do Patrimbnio Separado ou optar pela liquidacdo deste, que podera ser
insuficiente para quitar as obrigacdes da Emissora perante os respectivos Titulares de CRI.

Risco decorrente do descasamento da Remuneracdo das Debéntures e da Remuneracdo
dos CRI

Os pagamentos realizados pela Emissora aos Titulares de CRI deverdo respeitar o intervalo minimo de
4 (quatro) Dias Uteis contados do recebimento dos Créditos Imobilidrios pela Emissora. Todos os
pagamentos de remuneragdo relacionados as Debéntures serdo feitos com base na Taxa DI, divulgado
com 4 (quatro) Dias Uteis de defasagem em relacdo a data de célculo para cada uma das datas de
pagamento da remuneracao das Debéntures. No mesmo sentido, todos os pagamentos de Remuneragdo
relacionados aos CRI serdo feitos com base em tais indices, divulgados com 2 (dois) Dias Uteis de
defasagem em relacdo a data de célculo para cada uma das Datas de Pagamento da Remuneracao dos
CRI. Em razdo disso, a Taxa DI utilizada para o célculo do valor da Remuneracdo dos CRI a ser pago
ao Titular de CRI podera ser menor do que a Taxa DI divulgada nas respectivas Datas de Pagamento
da Remuneragao dos CRI, o que pode impactar no retorno financeiro esperado pelo Titular de CRI.
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Risco relativo a possibilidade de fungibilidade caso os recursos decorrentes dos Créditos
Imobiliarios sejam depositados em outra conta que ndo seja a Conta do Patriménio Separado

Em seu curso normal, o recebimento do fluxo de caixa dos Créditos Imobilidrios fluira para a conta do
Patrimonio Separado. Entretanto, podera ocorrer que algum pagamento seja realizado em outra conta
da Emissora, que ndo a conta do Patrimonio Separado, gerando um potencial risco de fungibilidade de
caixa, ou seja, o risco de que os pagamentos relacionados aos Créditos Imobilidrios sejam desviados
por algum motivo como, por exemplo, a faléncia da Emissora. O pagamento dos Créditos Imobilidrios
em outra conta, que ndo a conta do Patrimonio Separado, podera acarretar atraso no pagamento dos
CRI aos Titulares de CRI, com uma quebra de sua expectativa de retorno, o que podera afetar
negativamente os Titulares de CRI. Ademais, caso ocorra um desvio no pagamento dos Créditos
Imobilidrios, os Titulares de CRI poderdo ser prejudicados e ndo receberem a integralidade dos
Créditos Imobiliarios.
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A Sumula n° 176, editada pelo Superior Tribunal de Justica, enuncia que é nula a clausula que suijeita
o devedor ao pagamento de juros de acordo com a Taxa DI divulgada pela B3. Dessa forma, ha a
possibilidade de, em eventual disputa judicial, a Simula n® 176 vir a ser aplicada pelo Poder Judiciario
para considerar que a Taxa DI nao é valida como fator de remuneracdo dos CRI. Em se concretizando
esta hipdtese, o indice que vier a ser indicado pelo Poder Judiciario para substituir a Taxa DI podera
ampliar o descasamento entre os juros relativos a Remuneragdo dos CRI e/ou conceder aos Titulares
de CRI uma remuneracao inferior a atual Remuneracao dos CRI.

A presente Oferta serd registrada na ANBIMA apenas para fins de informacdo da base de
dados da ANBIMA, e é dispensada de analise prévia perante a CVM

A Oferta esta dispensada de analise prévia junto a ANBIMA e CVM, conforme o rito de registro automatico
de distribuicao, nos termos do artigo 27 da Resolugao CVM 160, por se tratar de distribuicdo publica
destinada a Investidores Qualificados. Adicionalmente, a Oferta sera registrada na ANBIMA, nos termos
artigo 29, §29, inciso I, e do Capitulo VIII do Cddigo de Ofertas Publicas, exclusivamente para fins de
envio de informacdes para a base de dados da ANBIMA.

Os Investidores interessados em subscrever e integralizar os CRI no ambito da Oferta devem ter
conhecimento suficiente sobre os riscos relacionados aos mercados financeiro e de capitais para
conduzir sua prépria pesquisa, avaliacao e investigacdo independentes sobre a situagdo financeira e as
atividades da Devedora, da Emissora e sobre os CRI, tendo em vista que nao lhes sdo aplicaveis, no
ambito da Oferta, todas as protecoes legais e regulamentares conferidas a investidores que ndo sejam
Investidores Qualificados e/ou a investidores que investem em ofertas publicas de distribuicdo de
valores mobilidrios com analise prévia perante a CVM, incluindo a revisao, pela CVM ou pela ANBIMA
no ambito do convénio CVM/ANBIMA.

Nao realizacdo adequada dos procedimentos de execucdo e atraso no recebimento de
recursos decorrentes dos Créditos Imobilidrios

A Emissora, na qualidade de adquirente dos Créditos Imobilidrios, e o Agente Fiduciario, caso esteja
administrando o Patrimonio Separado, nos termos do artigo 11 da Resolugdo CVM 17, sdo responsaveis
por realizar os procedimentos de execucao dos Créditos Imobilidrios, de modo a garantir a satisfacdo
do crédito dos Titulares de CRI, em caso de necessidade.

A realizacdo inadequada dos procedimentos de execugdo dos Créditos Imobilidrios por parte da Emissora
ou do Agente Fiduciario, conforme aplicavel, em desacordo com a legislacdo ou regulamentacdo
aplicavel, podera prejudicar o fluxo de pagamento dos CRI.

Adicionalmente, em caso de atrasos decorrentes de demora em razdo de cobranga judicial dos Créditos
Imobilidrios também pode ser afetada a capacidade de satisfacdo do crédito, afetando negativamente
o fluxo de pagamentos dos CRI g, consequente, a expectativa de remuneragao do investidor.

Risco de pagamento das despesas pela Devedora

Nos termos do Termo de Securitizagdo, todas e quaisquer despesas relacionadas a Oferta e a Emissao,
se incorridas, serdo arcadas exclusivamente, direta e/ou indiretamente, pela Devedora. Adicionalmente,
em nenhuma hipotese a Emissora possuira a obrigagao de utilizar recursos préprios para o pagamento
de Despesas.

Desta forma, caso a Devedora nao realize o pagamento das Despesas, estas serdo suportadas pelo
Patrimonio Separado e, caso este ndo seja suficiente, pelos Titulares de CRI, o que podera afetar
negativamente os Titulares de CRI.
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Riscos dos CRI e da Oferta

A participacao de Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas no Procedimento
de Bookbuilding pode afetar adversamente a forma de alocacao final dos CRI e pode resultar
na reducao da liquidez dos CRI

Nos termos do artigo 56 da Resolucdo CVM 160, podera ser aceita a participagao de investidores da
Oferta que sdo Pessoas Vinculadas no Procedimento de Bookbuilding.

A alocacao dos CRI sera definida apds a conclusao do Procedimento de Bookbuilding. Nos termos da
regulamentacdo em vigor, poderdao ser aceitas no Procedimento de Bookbuilding intencbes de
investimento de Investidores considerados Pessoas Vinculadas, o que podera impactar adversamente a
alocacdo dos CRI e pode promover a reducao da liquidez esperada dos CRI no mercado secundario,
uma vez que referidas Pessoas Vinculadas podem optar por manter estes CRI fora de circulacdo. A
Emissora ndo tem como garantir que a aquisicdo dos CRI por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que
referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter esses CRI fora de circulagao. Dessa forma, o
investimento nos CRI por investidores que sejam Pessoas Vinculadas podera ter um impacto adverso
na liquidez dos CRI no mercado secundario.
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Eventuais Divergéncias na Interpretacdo das Normas Tributarias Aplicaveis

Os rendimentos gerados por aplicagdo em CRI por pessoas fisicas estdo atualmente isentos de imposto
de renda, por forca do artigo 3°, inciso II, da Lei 11.033, isencdo essa que pode sofrer alteracdes ao
longo do tempo. Além disso, ndo ha uniformidade na interpretacdo quanto a tributacdo aplicavel sobre
0s ganhos decorrentes da alienagdo dos CRI no mercado secundario e dessa modalidade de operacdo
estruturada em geral. Existem pelo menos duas interpretagoes correntes a respeito do imposto de renda
incidente sobre a diferenca positiva entre o valor de alienagao e o valor da aplicacao 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 alienacdao dos CRI sao tributados
como ganhos liquidos nos termos do artigo 52, §2°, da Lei n® 8.383, sujeitos, portanto, ao imposto de
renda a ser recolhido pelo vendedor até o Gltimo Dia Util do més subsequente ao da apuragdo do ganho,
a aliquota de 15% (quinze por cento) estabelecida pelo inciso II do caput do artigo 2° da Lei 11.033.
Tampouco ha jurisprudéncia consolidada sobre o assunto. Divergéncias no recolhimento do imposto de
renda devido podem ser passiveis de sancdo pela Secretaria da Receita Federal. Eventuais alteracoes
na legislagao tributdria eliminando a isencdo acima mencionada, criando ou elevando aliquotas do
imposto de renda incidentes sobre os CRI, a criacao de novos tributos ou, ainda, mudancas na
interpretagdo ou aplicacdo da legislagdo tributaria por parte dos tribunais e autoridades governamentais
a respeito da operagao poderdo afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI para seus titulares.

Restricdo a negociacdo dos CRI que somente poderdao ser negociados entre Investidores
Qualificados por 6 (seis) meses apos a divulgacdo do Anuncio de Encerramento

Os CRI somente poderao ser negociados nos mercados regulamentados de valores mobiliarios para o
publico investidor geral depois de decorridos 6 (seis) meses contados da data de encerramento da
Oferta, conforme disposto no artigo 86, inciso III, da Resolugao CVM 160, observada a regulamentagao
aplicavel, especialmente o disposto na Resolucdo CVM 60. Sendo assim, cada Investidor devera observar
as restricdes para negociacao dos CRI nos termos da regulamentacdo vigente o que pode, ainda,
resultar na reducdo da liquidez dos CRI no mercado secundario.

Indisponibilidade de negociacdo dos CRI no mercado secundario até o encerramento
da Oferta

O inicio da negociacao na B3 dos CRI ocorrera apenas no 1° (primeiro) Dia Util subsequente & divulgacao
do Anuncio de Encerramento, observado o disposto no artigo 25, §19, III, da Resolugao CVM 160. Nesse
sentido, cada Investidor devera considerar essa indisponibilidade de negociacdo temporaria dos CRI no
mercado secundario como fator que podera afetar sua decisdo de investimento, tendo em vista que
devera observar a restrigdo mencionada acima para que possa negociar os seus CRI.

Alteracao do local de pagamento em caso de vencimento antecipado dos CRI

Os pagamentos relacionados aos CRI sao efetuados utilizando o sistema de liquidacdo e compensagao
eletronico administrado pela B3, instituicdo na qual os CRI estdo eletronicamente custodiados. Caso
seja declarado o vencimento antecipado dos CRI, a B3 deixara imediatamente de realizar a custodia
eletronica dos CRI, impossibilitando que os pagamentos continuem sendo realizados através de seu
sistema de liquidagcdo e compensacao.
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Assim, em conformidade com o Termo de Securitizagdo, os pagamentos realizados apds a declaragao de
vencimento antecipado dos CRI serdo disponibilizados, pela Emissora, em sua sede, aos respectivos
Titulares de CRI.

Portanto, em caso de vencimento antecipado dos CRI, os Titulares de CRI poderado enfrentar dificuldades
operacionais para receberem os valores que lhes sdo devidos.

Auséncia de diligéncia legal das informacées do Formulario de Referéncia da Emissora e
auséncia de opinido legal relativa as informacées do Formulario de Referéncia da Emissora

As informacdes do Formulario de Referéncia da Emissora ndao foram objeto de diligéncia legal para fins
desta Oferta e ndo foi emitida opinido legal sobre a veracidade, consisténcia e suficiéncia das informacoes,
obrigacOes e/ou contingéncias constantes do Formulario de Referéncia da Emissora. Adicionalmente, nao
foi obtido parecer legal do assessor juridico da Oferta sobre a consisténcia das informagdes fornecidas no
formulario de referéncia com aquelas analisadas durante o procedimento de diligéncia legal na Emissora,
de modo que o potencial investidor pode vir a ser prejudicado financeiramente por tais efeitos. O potencial
Investidor deve ler cuidadosamente todas as informagdes descritas no Termo de Securitizagao, bem como
consultar os profissionais que julgar necessarios antes de tomar uma decisdo de investimento.
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Auséncia de diligéncia legal das informacées do Formuldrio de Referéncia da Devedora e
auséncia de opinido legal relativa as informacoées do Formulario de Referéncia da Devedora

As informag0es do Formulario de Referéncia da Devedora ndo foram objeto de diligéncia legal para fins
desta Oferta e n3o foi emitida opinido legal sobre a veracidade, consisténcia e suficiéncia das informacoes,
obrigacGes e/ou contingéncias constantes do Formulario de Referéncia da Devedora. Adicionalmente, ndo
foi obtido parecer legal do assessor juridico da Oferta sobre a consisténcia das informacgdes fornecidas no
Formulario de Referéncia com aquelas analisadas durante o procedimento de diligéncia legal na Devedora,
de modo que o potencial investidor pode vir a ser prejudicado financeiramente por tais efeitos. O potencial
Investidor deve ler cuidadosamente todas as informagdes descritas no Termo de Securitizagao, bem como
consultar os profissionais que julgar necessarios antes de tomar uma decisdo de investimento.

Risco de Auditoria Juridica Restrita

No ambito da Operacdo, estd sendo realizada auditoria juridica com escopo reduzido (“Auditoria
Juridica”). Tal Auditoria Juridica ndo foi concluida na presente data, e esta sendo conduzida por escritorio
de advocacia especializado no setor imobiliario e de mercado de capitais, e tem como escopo as principais
certidGes fiscais e forenses relacionadas a Devedora e a Emissora. Desta forma, ndo € possivel assegurar
a inexisténcia de pendéncias que possam afetar a capacidade de pagamento dos CRI. Isto porque a
Auditoria Juridica ndo tem o condao de ser exaustiva e pode nao ser capaz de identificar todos os eventuais
e potenciais passivos e riscos para a Emissdo. Desta forma, caso surjam eventuais passivos ou riscos nao
mapeados na Auditoria Juridica, o fluxo de pagamento dos CRI ou mesmo o processo poderdo sofrer
impactos negativos, fatos estes que podem impactar o retorno financeiro esperado pelos Investidores, com
perda podendo chegar a totalidade dos investimentos realizados pelos Investidores quando da aquisigao
dos CRI.

Nio houve no admbito da oferta a contratacdo dos auditores independentes da Devedora,
responsaveis pelo exame das demonstracées financeiras referentes aos exercicios sociais
encerrados em 31 de dezembro de 2021 e 2020

No ambito da Oferta, ndo houve a contratagao dos auditores independentes da Devedora, responsaveis
pelo exame das demonstragOes financeiras referentes aos exercicios sociais encerrados em 31 de dezembro
de 2021 e 2020. Consequentemente, as informacdes apresentadas no Prospecto podem ndo estar
consistentes com as demonstragdes financeiras auditadas da Devedora.

Liquidacao do Patriménio Separado

Caso seja verificada a ocorréncia de qualquer dos eventos de liquidacdo do Patrimonio Separado, o Agente
Fiduciario devera assumir imediata e temporariamente a administracdo do Patrimonio Separado e os
Titulares de CRI deverao decidir, em Assembleia Geral de Titulares de CRI convocada especificamente para
este fim, sobre a liquidacdo do Patriménio Separado ou sobre a nova administracdo do Patriménio Separado.

Na hipotese dos Titulares de CRI optarem pela liquidagdo do PatrimOnio Separado, os recursos
existentes poderao ser insuficientes para quitar as obrigacdes da Emissora perante os Titulares de CRI.
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A interpretacdao da Medida Provisodria n° 2.158-35

A Medida Provisdria n® 2.158-35, ainda em vigor, em seu artigo 76, estabelece que “as normas que
estabelecam a afetacdo ou a separacgao, a qualquer titulo, de patrimonio de pessoa fisica ou juridica
nao produzem efeitos com relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em
especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Ademais, em seu paragrafo
Unico, ela prevé que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos
bens e das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido
objeto de separacdo ou afetacdo”.

Por forca da norma acima citada, os Créditos Imobilidrios e os recursos dele decorrentes, poderao ser
alcancados por credores fiscais, trabalhistas e previdenciarios da Emissora e, em alguns casos, por
credores trabalhistas e previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao mesmo grupo
econdmico da Emissora, tendo em vista as normas de responsabilidade solidaria e subsidiaria de
empresas pertencentes ao mesmo grupo econdmico existentes em tais casos. Caso isso ocorra,
concorrerdao os detentores destes créditos com os Titulares de CRI, de forma privilegiada, sobre o
produto de realizacao dos Créditos Imobiliarios, em caso de faléncia. Nesta hipbtese, é possivel que os
Créditos Imobilidrios nao venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI apds o pagamento
daqueles credores.
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A baixa liquidez do mercado secundario brasileiro para CRI pode dificultar o desinvestimento
nos CRI pelos seus titulares

O mercado secundario existente no Brasil para negociacao de CRI apresenta, historicamente, baixa
liguidez, e ndao hd nenhuma garantia de que existird no futuro um mercado ativo e liquido para
negociacao desses valores mobilidrios que possibilite aos titulares desses titulos sua pronta alienacao
caso estes assim decidam. Dessa forma, os Titulares de CRI podem ter dificuldade para realizar a venda
desses titulos no mercado secundario ou até mesmo podem ndo conseguir realiza-la e,
consequentemente, podem sofrer prejuizo financeiro. Além da dificuldade na realizagao da venda, a
baixa liquidez no mercado secundario de CRI no Brasil pode causar também a deterioracdo do prego de
venda desses titulos.

Risco de ndo cumprimento de condicées precedentes

O Contrato de Distribuigdo prevé diversas condigbes precedentes que devem ser satisfeitas para a
realizacdo da distribuicdo dos CRI previamente a integralizacdo dos CRI, inclusive para exercicio da
Garantia Firme pelos Coordenadores. Na hipotese do ndo atendimento de tais condigbes precedentes
previamente a integralizacdo dos CRI, os Coordenadores poderdo decidir pela continuidade ou ndo da
Oferta. Caso os Coordenadores decidam pela ndo continuidade da Oferta, a Oferta ndo sera realizada e
nao produzira efeitos com relagao a quaisquer das partes, com o consequente cancelamento da Oferta,
podendo causar prejuizos a Devedora e perdas financeiras aos Titulares de CRI. Ainda, caso ndo haja
demanda suficiente de investidores, e qualquer uma das condicoes de exercicio da Garantia Firme ndo
seja cumprida, a Emissora podera cancelar os CRI emitidos, o que poderd gerar perdas para os
investidores.

Risco de inexisténcia de classificacdo de risco da Emissao

Os CRI, bem como a Oferta, nao foram objeto de classificacdo de risco, de modo que os Titulares de
CRI ndo contardo com uma analise de risco independente realizada por uma empresa de classificacao
de risco, o que pode dificultar a avaliagdo, por parte dos Investidores, da qualidade do crédito
representado pelos CRI e da capacidade de pagamento dos CRI.

Quorum de deliberacdo em Assembleia Geral de Titulares de CRI

As deliberagdes a serem tomadas em Assembleias Gerais de Titulares de CRI exigem quérum de
deliberacdo minimo ou qualificado. O titular de pequena quantidade de CRI pode ser obrigado a acatar
decisdes da maioria, ainda que manifeste voto desfavoravel. Os Investidores que detenham pequena
quantidade de CRI, apesar de discordarem de alguma deliberagao a ser votada em Assembleia Geral de
Titulares dos CRI, podem ter que aceitar as decisdes tomadas pelos detentores da maioria qualificada
dos CRI. Nesse sentido, ndo ha mecanismos de venda compulsodria no caso de dissidéncia do Titular de
CRI em determinadas matérias submetidas a deliberacdo em Assembleia Geral de Titulares de CRI.
Além disso, os Investidores poderdo ser prejudicados em decorréncia de deliberagbes tomadas em
desacordo com os seus interesses. Além disso, a operacionalizagdo de convocagao e realizagdo de
Assembleias Gerais poderdo ser afetadas negativamente em caso de grande pulverizacao dos CRI, o
que pode levar a eventual impacto negativo para os Titulares de CRI causando-lhes uma quebra de sua
expectativa de retorno.
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5. CRONOGRAMA

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

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

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

Protocolo do pedido de registro automatico da Oferta na CVM.
Divulgagdo do Aviso ao Mercado. 03.10.2023
Disponibilizacdo deste Prospecto Preliminar.

"

2 Inicio das apresentagOes para potenciais investidores (roadshow). 04.10.2023
3 Disponibilizacdo de nova versao deste Prospecto Preliminar. 09.10.2023
4 Inicio do Periodo de Reserva. 10.10.2023
5 Encerramento do Periodo de Reserva. 24.10.2023
6 Procedimento de Bookbuilding. 25.10.2023
7 Comunicado do resultado do Procedimento de Bookbuilding. 25.10.2023

Concessao do registro automatico da Oferta pela CVM.
8 Disponibilizacdo do Anuncio de Inicio. 30.10.2023
Disponibilizagdo do Prospecto Definitivo.

9 Data de liquidacado financeira dos CRI. 30.10.2023
10 Data Maxima para Disponibilizacdo do Anuincio de Encerramento. 27.04.2024
() Todas as datas futuras previstas sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragdes, suspensoes, antecipagdes ou prorrogagoes a

critério da Securitizadora e dos Coordenadores. Qualquer modificacdo no cronograma da distribuicdo devera ser comunicada a CVM e
podera ser analisada como modificagdo da Oferta, seguindo o disposto no artigo 67 da Resolugdo CVM 160, hipdtese na qual incidirdo os
efeitos descritos nos artigos 68 e 69, da Resolugdo CVM 160. Ainda, caso ocorram alteragles das circunstancias, revogagdo ou modificagdo
da Oferta, tal cronograma podera ser alterado.

Para mais informacgoes sobre os efeitos de eventual modificagcao da Oferta, veja o item 6.3
da Secao “ 7. Restricbes a direito de investidores no contexto da Oferta”, deste Prospecto.

Nos termos do artigo 67 e seguintes da Resolugdo CVM 160, havendo, a juizo da CVM, alteragao
substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando do protocolo do
requerimento de registro da Oferta, ou que o fundamentam, a Superintendéncia de Registro de Valores
Mobilidrios da CVM ("SRE") podera: (i) deferir o requerimento de modificacdo da Oferta, conforme
aplicavel; (ii) reconhecer a ocorréncia de modificagdo da Oferta e tomar as providéncias cabiveis; ou
(iii) caso referida alteragdo acarrete aumento relevante dos riscos inerentes a propria Oferta, deferir o
requerimento de revogagao da Oferta.

Nos termos do artigo 70 da Resolucdo CVM 160, a SRE: (i) podera suspender ou cancelar, a qualquer
tempo, a Oferta se: (a) estiver se processando em condi¢Oes diversas das constantes da Resolugdo CVM
160 ou do registro da Oferta; (b) esteja sendo intermediada por coordenador que esteja com registro
suspenso ou cancelado, conforme a regulamentagao que dispde sobre coordenadores de ofertas
publicas de distribuicdo de valores mobilidrios, em especial a Resolugdo da CVM n° 161, de 13 de julho
de 2022, conforme alterada; ou (c) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentacao da CVM ou
fraudulenta, ainda que apds obtido o respectivo registro; e (ii) devera suspender a Oferta quando
verificar ilegalidade ou violacdo de regulamento sanaveis. O prazo de suspensdo da Oferta ndo podera
ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal
prazo sem que tenham sido sanados os vicios que determinaram a suspensao a SRE devera ordenar a
retirada da Oferta e cancelar o respectivo registro ou indeferir o requerimento de registro caso este
ainda ndo tenha sido concedido.
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Nos termos do artigo 71 da Resolugdo CVM 160, a Emissora e os Coordenadores devem divulgar
imediatamente, por meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgacao da Oferta, comunicado ao
mercado informando sobre a suspensdo ou o cancelamento, bem como dar conhecimento de tais
eventos aos Investidores que ja tenham aceitado a Oferta diretamente por correio eletronico,
correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicacao passive,I de comprovacao, para que, na
hipétese de suspensdo, informem, no prazo minimo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacao,
eventual decisdo de desistir da Oferta.

Em caso de (i) cancelamento ou revogacao da Oferta; ou (i) caso o Investidor revogue sua aceitacao,
na hipotese de suspensao; e, em ambos 0s casos, se o Investidor ja tiver efetuado o pagamento do
Preco de Integralizacdo (conforme definido no Termo de Securitizacdo), referido Preco de Integralizacao
sera restituido integralmente, sem juros ou corregdo monetaria, sem reembolso e com dedugdo dos
valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data do cancelamento revogacao da Oferta, conforme o caso.
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(b) os prazos, condicoes e forma para: (i) manifestacoes de aceitacao dos investidores
interessados e de revogacao da aceitacdo, (ii) subscricao, integralizacdo e entrega de
respectivos certificados, conforme o caso, (iii) distribuicdo junto ao publico investidor em
geral, (iv) posterior alienacdao dos valores mobiliarios adquiridos pelos coordenadores em
decorréncia da prestacao de garantia, (v) devolucdo e reembolso aos investidores, se for o
caso, e (vi) quaisquer outras datas relativas a oferta publica de interesse para os
investidores ou ao mercado em geral

. N

Os CRI serao destinados, nos termos do artigo 26, inciso VIII, item “b”, aos Investidores, sendo que a
revenda desses titulos somente pode ser direcionada ao publico investidor em geral apds decorridos 6
(seis) meses da data de encerramento da Oferta, conforme dispde o inciso III, do artigo 86, da
Resolucao CVM 160, observada a regulamentacao aplicavel, especialmente o disposto na Resolucao
CVM 60.

Os Investidores Qualificados interessados na subscricdo dos CRI preencherao e enviardo seus Termos
de Aceitacdo (conforme abaixo definido) durante o Periodo de Reserva (conforme abaixo definido) as
InstituigGes Participantes conforme aplicavel.

Os Investidores interessados em adquirir os CRI no ambito da Oferta, incluindo, sem limitacdo, quando
for Pessoa Vinculada (conforme abaixo definido) no momento: (i) da assinatura dos Termos de
Aceitacdo, no caso dos Investidores Qualificados (“Termo de Aceitagao”); e (ii) do envio das ordens
de investimento, no caso dos Investidores Qualificados, que se enquadrem na qualidade de investidores
profissionais, conforme definido no artigo 11 da Resolucao CVM 30 (“Investidores Profissionais”),
indicardo a quantidade de CRI desejam subscrever (“Ordem de Investimento”).

Os Coordenadores recomendarao aos Investidores interessados na realizagao dos Termos
de Aceitacao ou das Ordens de Investimento que (i) leiam cuidadosamente os termos e
condicoes estipulados no Termo de Aceitacao e na Ordem de Investimento, especialmente
os procedimentos relativos a liquidacdo da Oferta, o Termo de Securitizacdo e as
informacoes constantes deste Prospecto, especialmente no item 3, que trata, dentre
outros, sobre os riscos aos quais a Oferta esta exposta; (ii) entrem em contato com a
Instituicdao Participante da Oferta de sua preferéncia, antes de realizar o seu Termo de
Aceitacao ou a sua Ordem de Investimento, para verificar os procedimentos adotados pela
respectiva Instituicao Participante da Oferta para cadastro do Investidor e da Ordem de
Investimento ou do Termo de Aceitagao ou, incluindo, sem limitagao, prazos estabelecidos
para a realizacdo da Ordem de Investimento ou do Termo de Aceitacdo, e eventual
necessidade de deposito prévio do investimento pretendido; e (iii) entrem em contato com
a Instituicdo Participante da Oferta de sua preferéncia para obter informagdes mais
detalhadas acerca dos prazos estabelecidos para a realizacao do Termo de Aceitacdo ou, se
for o caso, para a realizacao do cadastro na Instituicao Participante da Oferta de sua
preferéncia, tendo em vista os procedimentos operacionais adotados pela Instituicdo
Participante da Oferta.

Caso seja verificado que o total de CRI objeto das Ordens de Investimento e dos Termos de Aceitacao
recebidos pelos Coordenadores no ambito da Oferta excedeu a quantidade de CRI incialmente ofertada,
apds o eventual exercicio de Opcdo de Lote Adicional, havera rateio a ser operacionalizado pelos
Coordenadores, sendo que todos os Termos de Aceitagdo e Ordens de Investimento admitidos serao
rateados de forma discricionaria, nos termos do paragrafo Unico do artigo 49 da Resolugao CVM 160,
entre os Investidores proporcionalmente ao montante de CRI indicado no respectivo Termo de Aceitacao
ou na Ordem de Investimento, conforme o caso, independentemente de quando foi recebido o Termo
de Aceitacao ou a Ordem de Investimento, sendo desconsideradas quaisquer fragoes.
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Os Investidores que manifestarem interesse na subscricao dos CRI por meio de preenchimento do
Termo de Aceitagcdo ou da Ordem de Investimento, conforme aplicavel, e que tiverem suas intencoes
alocadas, estarao dispensados da apresentacao do boletim de subscricdo, sendo certo que o Termo de
Aceitacdo ou a Ordem de Investimento, conforme aplicavel, preenchida pelo Investidor passara a ser o
documento de aceitacdo de que trata o artigo 9° da Resolucao CVM 160.

Os CRI serdo subscritos no mercado primario e integralizados pelo Preco de Integralizacdo, sendo a
integralizagao dos CRI realizada a vista, em moeda corrente nacional, no ato da subscricdo dos CRI, de
acordo com os procedimentos da B3.

Os CRI poderao ser subscritos com agio ou desagio, a ser definido no ato de subscricdo dos CRI sendo
certo que, caso aplicavel, o agio ou desagio deverda ser o mesmo para todos os CRI e,
consequentemente, a totalidade dos CRI integralizadas na mesma data, a exclusivo critério dos
Coordenadores, conforme previsto no Contrato de Distribuicdo. A subscricdo dos CRI e,
consequentemente das Debéntures, com agio ou desagio podera ocorrer sendo certo que o preco da
Oferta sera Unico e, portanto, eventual agio ou desagio devera ser aplicado de forma igualitaria a
totalidade dos CRI (e, consequentemente, a totalidade das Debéntures) em cada Data de Integralizagao,
nos termos do artigo 61 da Resolucdo CVM 160, e observado, ainda, que, neste caso, a Emissora
recebera, na respectiva Data de Integralizacdo, o mesmo valor que receberia caso a integralizacao
ocorresse pela integralidade do Valor Nominal Unitario.
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A liquidacdo dos Termos de Aceitagdo e das Ordens de Investimento se dara na data de liquidacdo da
Oferta, observados os procedimentos operacionais da B3 e aqueles descritos no Termo de Aceitacdo e
nas Ordens de Investimento, sendo, portanto, dispensada a apresentagao de boletim de subscricao.

A liquidacdo dos CRI sera realizada por meio de deposito, transferéncia eletronica disponivel — TED ou
outro mecanismo de transferéncia equivalente, na Conta Centralizadora, conforme indicada no Contrato
de Distribuigao.

A transferéncia, a Devedora, dos valores obtidos com a colocacdo dos CRI no ambito da Oferta, sera
realizada apds o recebimento dos recursos pagos pelos Investidores na integralizagdo dos CRI, de
acordo com os procedimentos da B3 para liquidacdo da Oferta, no mesmo Dia Util, desde que a
integralizagdo dos CRI, nas respectivas Datas de Integralizagdo, ocorra até as 16:00 horas (inclusive),
considerando o horario local da cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, ou no Dia Util imediatamente
posterior, caso tal liquidacdo financeira ocorra a partir de 16:00 horas (inclusive), sem a incidéncia de
quaisquer encargos, penalidades, tributos ou correcdo monetaria.

A Oferta encerrar-se-a ap0os o primeiro dos eventos a seguir: (i) encerramento do prazo maximo de
colocacao; ou (ii) colocacao da totalidade dos CRI emitidos, nos termos do art. 76 da Resolucao CVM
160. Uma vez encerrada a Oferta, os Coordenadores divulgardo o resultado da Oferta mediante
disponibilizagao do andncio de encerramento da Oferta.

A Oferta conta com regime misto de colocacdo, no dmbito do Contrato de Distribuicdo, sendo que
(i) 200.000 (duzentos mil) CRI inicialmente ofertados serdo objeto de Garantia Firme; e (ii) 50.000
(cinquenta mil) CRI, objeto da Opcao de Lote Adicional, serdo objeto de colocacdo sob Melhores Esforcos.

Tém direito a restituigdo integral dos valores, bens ou direitos dados em contrapartida aos CRI
ofertados, na forma e condicdes dos Documentos da Operacdo e deste Prospecto: (i) todos os
Investidores que ja tenham aceitado a Oferta, na hipdtese de seu cancelamento; e (ii) os Investidores
que tenham revogado a sua aceitacao, na hipdtese de suspensdo.

Ademais, na ocorréncia de eventual modificacdo da Oferta, conforme indicadas no item 6.3 deste
Prospecto, os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta devem ser imediatamente comunicados a
respeito da modificagdo efetuada diretamente por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer
outra forma de comunicagdo passivel de comprovacdo, para que informem, no prazo minimo de 5
(cinco) Dias Uteis contados da comunicagao, eventual decisdo de desistir de sua adesdao a Oferta,
presumida a manutengdo da adesdo em caso de siléncio.
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6. COMPOSICAO DO CAPITAL SOCIAL E CAPITALIZACAO
DA SECURITIZADORA REGISTRADA EM CATEGORIA S2

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

6.2. O capital social da Securitizadora é composto por 35.536.642 (trinta e cinco milhdes, quinhentos e
trinta e seis mil, seiscentos e quarenta e duas) acoes ordinarias, nominativas e escriturais, sendo que
100,00% (cem por cento) das a¢Oes de emissao da Securitizadora sdo detidas pela Virgo Holding Ltda.,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 30.507.646/0001-20. Situacdo patrimonial da securitizadora
(endividamento de curto prazo, longo prazo e patrimonio liquido) e os impactos da captacdo de recursos
da oferta na situacdao patrimonial e nos resultados da securitizadora, caso a emissao nao conte com
instituicdo do regime fiduciario.
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7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA

LEIA ATENTAMENTE O FORMULARIO DE REFERENCIA, O TERMO DE SECURITIZAGAO E
ESTE PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA.

7.1. Descricao de eventuais restricoes a transferéncia dos valores mobiliarios

Os CRI serao destinados, nos termos do artigo 26, inciso VIII, item “b”, da Resolucdgo CVM 160, aos
Investidores, sendo que a revenda desses titulos somente pode ser direcionada ao publico investidor
em geral apds decorridos 6 (seis) meses da data de encerramento da Oferta, conforme disp0e o inciso
I1I, do artigo 86, da Resolucao CVM 160, observada a regulamentacdo aplicavel, especialmente o
disposto na Resolucao CVM 60.
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os tipos de investidores para os quais o investimento é considerado inadequado
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A Oferta e o investimento nos CRI é inadequada aos investidores que: (i) ndao se enquadrem nas
definicdes de Investidor; (i) necessitem de liquidez com relagdo aos titulos adquiridos, uma vez que a
negociagdo de certificados de recebiveis imobilidrios no mercado secundario brasileiro é restrita;
(i) ndo estejam dispostos a correr riscos relacionados a Devedora e/ou ao seu mercado de atuacdo;
e/ou (iv) nao tenham profundo conhecimento dos riscos envolvidos na operacao ou que nao tenham
acesso a consultoria especializada.

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

Nos termos do artigo 67 e seguintes da Resolucao CVM 160, havendo, a juizo da CVM, alteracao
substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando do protocolo do
requerimento de registro da Oferta, ou que o fundamentam, a SRE podera (i) deferir o requerimento
de modificagao da Oferta, conforme aplicavel; (ii) reconhecer a ocorréncia de modificagao da Oferta e
tomar as providéncias cabiveis; ou (iii) caso referida alteracao acarrete aumento relevante dos riscos
inerentes a propria Oferta, deferir o requerimento de revogacao da Oferta.

Nos termos do artigo 67, paragrafo 2°, da Resolucdo CVM 160, a modificacdo de Oferta ndo depende
de aprovagao prévia da SRE.

Nos termos do artigo 67, paragrafo 4°, da Resolugdo CVM 160, o requerimento de revogagdo da Oferta
devera ser analisado pela SRE em 10 (dez) Dias Uteis contados da data do protocolo do pleito na CVM,
acompanhado de todos os documentos e informagdes necessarios a sua analise, sendo que, apds esse
periodo, o requerimento pode ser deferido, indeferido ou podem ser comunicadas exigéncias a
serem atendidas.

A SRE devera conceder igual prazo para atendimento a eventuais exigéncias formuladas no ambito de
requerimento de revogagao da Oferta, devendo deferir ou indeferir o requerimento decorridos 10 (dez)
Dias Uteis do protocolo da resposta as exigéncias comunicadas.

O requerimento de revogagdo da Oferta sera automaticamente deferido, caso ndo haja manifestagdo
da SRE nos prazos de que tratam os itens acima.

Nos termos do artigo 67, paragrafo 7°, da Resolugao CVM 160, em caso de modificagdo da Oferta, a
SRE podera, por sua prdpria iniciativa ou a requerimento da Emissora, prorrogar o prazo da Oferta por
até 90 (noventa) dias.

Nos termos do artigo 67, paragrafo 8°, da Resolugdo CVM 160, é sempre permitida a modificacdo da
Oferta para melhora-la em favor dos Investidores ou para rendncia a condigdo da Oferta estabelecida
pela Emissora, ndo sendo necessario requerer junto a SRE tal modificacdo, sem prejuizo do disposto no
artigo 67, paragrafo 99, e do artigo 69, paragrafo 2°, ambos da Resolucdo CVM 160.

Para fins do disposto acima, o juizo acerca da melhoria decorrente da modificacdo da Oferta devera ser
feito pelos Coordenadores em conjunto com a Emissora e com a Devedora.
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O ndo cumprimento de qualquer das Condigdes Precedentes do Contrato de Distribuigdo até o registro
da Oferta, sem renuncia dos Coordenadores ou ndo sanado em tempo habil a formalizagao do registro
da Oferta, pode implicar no cancelamento ou modificacdo da oferta.

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

A modificacdo devera ser divulgada imediatamente por meios ao menos iguais aos utilizados para a
divulgacdo da Oferta e os Coordenadores devem se certificar de que os potenciais Investidores estejam
cientes, no momento do recebimento do documento de aceitacdo da Oferta, de que a Oferta foi alterada
e das suas novas condigoes.

Mude para melhor
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Nos termos do artigo 69, paragrafo 10, da Resolugdo CVM 160, em caso de modificacdo da Oferta, os
Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser imediatamente comunicados a respeito da
modificagdo efetuada diretamente por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma
de comunicagdo passivel de comprovacdo, para que informem, no prazo minimo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicacdo, eventual decisdo de desistir de sua adesdao a Oferta, presumida a
manutengao da adesdo em caso de siléncio.

. N

Os Investidores que revogarem a sua aceitacdo tém direito a restituicdo integral dos valores, bens ou
direitos dados em contrapartida aos CRI ofertados, na forma e condi¢des dos Documentos da Operacgao
e dos Prospectos, nos casos em que é exigida a divulgacdo destes.

Nos termos do artigo 70 da Resolugdao CVM 160, a SRE: (i) podera suspender ou cancelar, a qualquer
tempo, a Oferta se: (@) estiver se processando em condicdes diversas das constantes da Resolucao
CVM 160 ou do registro da Oferta; (b) esteja sendo intermediada por coordenador que esteja com
registro suspenso ou cancelado, conforme a regulamentacgao que dispde sobre coordenadores de ofertas
publicas de distribuicdo de valores mobilidrios, em especial a Resolucdo da CVM n° 161 de 13 de julho
de 2022, conforme alterada; ou (c) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentacdo da CVM
ou fraudulenta, ainda que apds obtido o respectivo registro; e (ii) devera suspender a Oferta quando
verificar ilegalidade ou violacdo de regulamento sanaveis. O prazo de suspensdo da Oferta ndo podera
ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal
prazo sem que tenham sido sanados os vicios que determinaram a suspensao, a SRE devera ordenar a
retirada da Oferta e cancelar o respectivo registro ou indeferir 0 requerimento de registro caso este
ainda ndo tenha sido concedido.

Nos termos do artigo 71 da Resolugao CVM 160, a Emissora e os Coordenadores devem divulgar
imediatamente, por meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgacdo da Oferta, comunicado ao
mercado informando sobre a suspensdo ou o cancelamento, bem como dar conhecimento de tais
eventos aos Investidores que ja tenham aceitado a Oferta diretamente por correio eletronico,
correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de comprovagdo, para que, na
hipotese de suspensdo, informem, no prazo minimo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacao,
eventual decisao de desistir da Oferta.

Em caso de (i) cancelamento ou revogacao da Oferta; ou (ii) caso o Investidor revogue sua aceitagao,
na hipotese de suspensao; e, em ambos 0s casos, se o Investidor ja tiver efetuado o pagamento do
Preco de Integralizacdo, referido Preco de Integralizacdo sera restituido integralmente, sem juros ou
corregdo monetaria, sem reembolso e com dedugdo dos valores relativos aos tributos e encargos
incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data do cancelamento revogacao
da Oferta, conforme o caso.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA

8.1. Eventuais condicoes a que a Oferta publica esteja submetida

A Oferta é irrevogavel e nao esta sujeita a condicdes legitimas que ndo dependam da Emissora, da
Devedora ou de pessoas a eles vinculadas, nos termos do artigo 58, da Resolucdo CVM 160. A liquidacao
financeira da Oferta esta sujeita a verificacdo, pelos Coordenadores, do atendimento e cumprimento
das Condigbes Precedentes, sendo que a ndo implementacdo de quaisquer dessas condigles sera
tratada como modificacdo da Oferta.

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

Mude para melhor
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N3o foram estabelecidas parcelas da Oferta destinadas a investidores especificos, sendo a Oferta
integralmente destinada aos Investidores.
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8.3. Autorizagbes societarias necessarias a emissao ou distribuicio dos certificados,
identificando os 6rgdos deliberativos responsaveis e as respectivas reunioes em que foi
aprovada a operagao

Aprovacdo Societaria da Emissora: A Emissdo e a Oferta foram devidamente aprovadas de acordo com
as deliberacbes tomadas pelos conselheiros da Emissora, reunidos em Reunidgo de Conselho de
Administracdo da Emissora, realizada em 17 de janeiro de 2023, registrada na JUCESP sob n©
43.342/23-1 e publicada na CVM através do sistema Fundos.NET e Empresas.NET, nos termos do art.
20 da Resolucdo CVM 166, na qual foi aprovada, por unanimidade de votos: (i) o limite global pré-
aprovado de novas emissoes de Certificados de Recebiveis ou outros titulos e valores mobiliarios, cujo
pagamento seja primariamente condicionado ao recebimento de recursos dos direitos creditorios e dos
demais bens, direitos e garantias que o lastreiam, com regime fiduciario e patrimonio separado, nos
termos do art. 29 da Resolugao CVM 160, até a realizacdo de outra deliberacdo sobre o assunto, desde
que ndo ultrapasse o limite global pré-aprovado de R$ 80.000.000.000,00 (oitenta bilhGes de reais)
(ii) a autorizacao para distribuigdo dos referidos Certificados de Recebiveis ou outros titulos e valores
mobilidrios por meio de oferta publica, no volume e na forma previstos pela regulamentacdo aplicavel;
(iii) o tratamento a ser dado no caso de ndo haver a distribuicdo total dos valores mobilidrios previstos
para a oferta publica ou a captacdo integral do montante previsto para a oferta publica e,
(iv) autorizagdo para a pratica de todo e qualquer ato necessario a efetivagao da deliberagao prevista
nos itens anteriores (“"RCA da Emissora”).

Aprovacdo Societaria da Devedora: A Emissdo das Debéntures, a Escritura de Emissdo de Debéntures,
bem como a sua vinculacdo a Operacdo de Securitizacdo, foram realizadas com base nas deliberagbes
tomada pela Reunido do Conselho de Administragdao da Devedora, realizada em 29 de setembro de
2023, em processo de registro perante a JUCEMG ("RCA da Devedora”).

8.4. Regime de distribuicao

No ambito da Oferta, os Coordenadores da Oferta realizardo a distribuicdo dos CRI, no montante de
R$200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais), correspondentes a 200.000 (duzentos mil) CRI, que
serdo objeto de Garantia Firme de colocacdo pelos Coordenadores. Se houver o exercicio, total ou
parcial, da Opcdo de Lote Adicional, isto €, em até R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhGes de reais),
totalizando o montante de até R$250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milhdes de reais), os CRI
adicionais serdao objeto de colocacao sob o regime de Melhores Esforgos pelos Coordenadores.

8.5. Dinamica de coleta de intengdes de investimento e determinagdo do preco ou taxa

Os Coordenadores realizardo esforcos de venda dos CRI, por meio da divulgacao dos documentos
publicitarios da Oferta e apresentagGes para potenciais investidores, conforme determinado em comum
acordo com a Emissora ("Oferta a Mercado”). Nos termos do artigo 57 da Resolugdo CVM 160, a
Oferta a Mercado sé podera ser realizada a partir da divulgacdo do “Aviso ao Mercado da Oferta Publica
de Distribuicdo, sob o Rito de Registro Automadtico, da 1212 Emissdo, de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da Virgo Companhia de Securitizacdo, Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela
Patrimar Engenharia S.A.” (“Aviso ao Mercado”) e deste Prospecto Preliminar na pagina da rede
mundial de computadores: (a) da Emissora; (b) dos Coordenadores; (c) da B3; e (d) da CVM, ou em
quaisquer outros meios que os Coordenadores entenderem necessario para atender os fins da Oferta,
observados os termos da Resolugao 160 (“Meios de Divulgacao”).
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A partir da divulgacdo do Aviso ao Mercado, nos termos do artigo 62 da Resolugao CVM 160, os
Coordenadores realizardo procedimento de coleta de intencdes de investimento, com recebimento dos
Termos de Aceitagao partir do inicio da Oferta a Mercado e até o prazo estipulado neste Prospecto
Preliminar (“Periodo de Reserva”), sem lotes minimos ou lotes maximos, com a finalidade de definir
a quantidade e do volume finais da emissao dos CRI, considerando o eventual exercicio, total ou parcial,
da Opcdo de Lote Adicional ("Procedimento de Bookbuilding").

O resultado do Procedimento de Bookbuilding sera divulgado nos Meios de Divulgagdo aplicaveis em
até 1 (um) Dia Util.

A intengdo de realizagao do Procedimento de Bookbuilding foi comunicada a CVM juntamente com o
requerimento de registro da Oferta. Poderdo participar do Procedimento de Bookbuilding, para fins da
definicdo da quantidade e do volume finais da emissao dos CRI, considerando o eventual exercicio, total
ou parcial, da Opcao de Lote Adicional, exclusivamente os investidores considerados Investidores
Qualificados. Neste sentido, os investidores da Oferta que nao se enquadrarem em tais requisitos ndao
poderdo participar do Procedimento de Bookbuilding.
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Periodo de Reserva e Termos de Aceitacdo

Apds o inicio da Oferta a Mercado e até o fim do Periodo de Reserva, os Investidores Qualificados
interessados na subscricdo dos CRI deverdo enviar Termos de Aceitagdo as InstituicGes Participantes
da Oferta, conforme aplicavel, e, na data de realizagdo do Procedimento de Bookbuilding, os
Investidores Qualificados, que se enquadrem na qualidade de Investidores Profissionais, interessados
na subscricdo dos CRI deverdo enviar Ordens de Investimento aos Coordenadores, indicando, em ambos
0S casos, a quantidade de CRI desejada.

O recebimento de Termos de Aceitacdo para subscricdo dos CRI objeto da Oferta esta devidamente
divulgado neste Prospecto Preliminar e na Lamina da Oferta e somente serd admitido apds o inicio da
Oferta a Mercado.

A Ordem de Investimento e o Termo de Aceitacdo constituem ato de aceitacdo, pelos Investidores, dos
termos e condicOes da Oferta e tém carater irrevogavel, exceto (i) em caso de divergéncia relevante
entre as informagOes constantes deste Prospecto e do Prospecto Definitivo que altere substancialmente
o risco assumido pelo Investidor ou a sua decisdo de investimento, ou (ii) nas hipoteses de suspensdo,
modificacdo e cancelamento da Oferta previstas neste Prospecto.

A Ordem de Investimento e o Termo de Aceitagao deverdo (i) conter as condicdes de integralizacao e
subscricao dos CRI; (ii) possibilitar a identificacdo da condicdo de Investidor como Pessoa Vinculada
(conforme abaixo definido); (iii) incluir declaracdo assinada pelo subscritor de haver obtido exemplar
deste Prospecto e da Lamina da Oferta; e (iv) nos casos em que haja modificagao de Oferta, cientificar,
com destaque, que a Oferta original foi alterada e incluir declaragdo assinada pelo subscritor de que
tem conhecimento das novas condicdes da Oferta.

Os Coordenadores poderao convidar Participantes Especiais para fins exclusivos de recebimento de
Termos de Aceitagdo junto a Investidores Qualificados. Até a data de realizagdo do Procedimento de
Bookbuilding, os Participantes Especiais realizardao procedimento de consolidacdo de todos os Termos
de Aceitacao recebidos até tal data e os enviardo de maneira ja consolidada aos Coordenadores.

As Ordens de Investimento e os Termos de Aceitagao assinados e/ou formalizados devem ser mantidos
pelos Coordenadores a disposicao da CVM.

Periodo de Distribuicdo

Nos termos do artigo 59 da Resolucao CVM 160, a distribuicao dos CRI junto aos Investidores para a
efetiva liquidacdo somente podera ter inicio, apds cumpridos, cumulativamente, os seguintes requisitos:

(i)  concessao do registro automatico da Oferta pela CVM; e
(i)  divulgacao do Anuincio de Inicio da Oferta e do Prospecto Definitivo nos Meios de Divulgagao.

Simultaneamente a divulgacdo do Andncio de Inicio, o Coordenador Lider devera encaminhar a CVM e
as entidades administradoras de mercado organizado no qual os CRI sejam admitidos a negociagdo,
versao eletronica do Anlncio de Inicio e do Prospecto Definitivo, sem quaisquer restricdes para sua
copia e em formato digital que permita a busca de palavras e termos.

O periodo de distribuicdo sera de, no maximo, 180 (cento e oitenta) dias, nos termos do artigo 48 da
Resolugdo CVM 160, ou até a data e divulgacdo do Anuncio de Encerramento, o que ocorrer primeiro.
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Pessoas Vinculadas

Podera ser aceita a participacdo de Investidores que sejam Pessoas Vinculadas na Oferta, observado o
previsto no artigo 56 da Resolugao CVM 160. Para fins da Oferta, serdo consideradas “Pessoas Vinculadas”,
conforme devera ser obrigatoriamente indicado por cada um dos Investidores na respectiva Ordem de
Investimento ou no respectivo Termo de Aceitacao, conforme o caso, sob pena de cancelamento, as
seguintes pessoas: (i) controladores ou administradores da Devedora ou de outras pessoas vinculadas a
Emissdo ou a distribuicdo dos CRI, bem como seus cOnjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii) controladores ou administradores, bem como
funcionarios, operadores e demais prepostos de qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta; (iii)
agentes autbnomos que prestem servigos a qualquer das Instituigdes Participantes da Oferta; (iv) demais
profissionais que mantenham, com qualquer das Instituicbes Participantes da Oferta, contrato de
prestacao de servicos diretamente relacionados a atividade de intermediacao ou de suporte operacional
no ambito da Oferta; (v) sociedades controladas, direta ou indiretamente, por qualquer das Instituicbes
Participantes da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente por pessoas vinculadas a
qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta desde que diretamente envolvidos na Oferta; (vii)
conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens (ii) a (iv); e (ix) clubes e
fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas vinculadas, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros ndo vinculados.
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Sob pena de cancelamento de sua Ordem de Investimento ou de seu Termo de Aceitacdo pelo
Coordenador Lider ou pelo Participante Especial da Oferta que o receber, cada Investidor devera informar
em sua Ordem de Investimento ou seu Termo de Aceitacdo, obrigatoriamente, sua qualidade de Pessoa
Vinculada, caso seja esse o0 caso.

Caso seja verificado pelo Coordenador Lider excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) dos CRI
inicialmente ofertados, nao sera permitida a colocacdo de CRI perante Investidores que sejam Pessoas
Vinculadas e as Ordens de Investimento ou os Termo de Aceitacdo realizados por Investidores que sejam
Pessoas Vinculadas serao automaticamente cancelados, nos termos do artigo 56 da Resolugdo CVM 160.

Nos termos do artigo 56, paragrafo 1°, da Resolugao CVM 160, a vedacdo de colocacdo as Pessoas
Vinculadas disposta acima, ndo se aplica aos casos em que, na auséncia de colocacdo para as Pessoas
Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a quantidade de CRI inicialmente ofertada. Nesta
hipdtese, a colocacao dos CRI perante Pessoas Vinculadas serad permitida, porém limitada ao necessario
para perfazer a quantidade de CRI inicialmente ofertada, desde que preservada a colocacgao integral junto
a pessoas nao vinculadas dos CRI por elas demandados.

Caso nao seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) dos CRI inicialmente ofertados,
ndo havera limitagdo para participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta, podendo as Pessoas Vinculadas
representarem até 100% (cem por cento) dos Investidores.

Os Investidores devem estar cientes de que a participacao de Investidores que sejam Pessoas Vinculadas
no Procedimento de Bookbuilding podera reduzir a liquidez dos CRI no mercado secundario.

8.6. Formador de Mercado

Os Coordenadores recomendam formalmente a Emissora e a Devedora a contratacdo de instituicdo
integrante do sistema de distribuigdo de valores mobilidrios para desenvolver atividades de formador de
mercado em relacdo aos CRI, nos termos do artigo 22, inciso XIII, do Cédigo ANBIMA. No entanto, a
Emissora e a Devedora optaram por ndo contratar instituicdo para o desenvolvimento dos servicos de
formador de mercado no ambito da Oferta.

8.7. Fundo de liquidez e estabilizagao, se houver
Ndo havera fundo de liquidez e estabilizagdo.
8.8. Requisitos ou exigéncias minimas de investimento, caso existam

N&o ha requisitos ou exigéncias minimas de investimento além das disposicdes deste Prospecto, a ndo ser
o valor minimo de R$ 1.000,00 (mil reais) representativo de 1 (um) CRI, na Data de Emiss3o.

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

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

Nao aplicavel, tendo em vista que os Créditos Imobiliarios sdo representados pela CCI que por sua vez
representa as Debéntures, que serdo subscritas e integralizadas diretamente pela Securitizadora.

Mude para melhor

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

PATRIMAR

N3o serdo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI, tampouco contardo com
quaisquer reforgos de crédito pela Securitizadora.
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9.3. Informacado sobre eventual utilizacdo de instrumentos derivativos que possam alterar
os fluxos de pagamento previstos para os titulares dos valores mobiliarios ofertados

Ndo aplicavel, tendo em vista que os Créditos Imobiliarios sdo representados pela CCI que por sua vez
representa as Debéntures, que foram subscritas e integralizadas diretamente pela Securitizadora.

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

Todos os recursos oriundos dos direitos creditorios do Patrimonio Separado que estejam depositados
em contas correntes de titularidade da Emissora poderdo ser aplicados nos Investimentos Permitidos
(conforme definido no Termo de Securitizacao).
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10. INFORMACOES SOBRE OS DIREITOS CREDITORIOS

10.1. Informagdes descritivas das caracteristicas relevantes dos direitos creditdrios

A emissdo das Debéntures, nos termos da Escritura de Emissao de Debéntures, possui as seguintes
caracteristicas relevantes:

Ndmero de direitos creditorios cedidos e valor total

Serdo emitidas até 250.000 (duzentas e cinquenta mil) Debéntures, totalizando o montante de até
R$ 250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milhdes de reais), observada a possibilidade do exercicio total
ou parcial da Opgao de Lote Adicional, conforme a demanda apurada apéds a conclusao do Procedimento
de Bookbuilding.
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Taxas de juros ou retornos incidentes sobre os direitos creditorios cedidos
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Sobre o Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitario, conforme aplicavel, das Debéntures
incidirdo juros remuneratorios correspondentes a 100% (cem por cento) da variacdo acumulada da Taxa
DI, acrescida exponencialmente de uma sobretaxa equivalente a 2,00% (dois por cento) ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata
temporis por Dias Uteis decorridos, desde a primeira Data de Integralizacdo, ou da data de pagamento
da Remuneracdo das Debéntures imediatamente anterior, até a data de pagamento da Remuneracao
das Debéntures subsequente, observados os termos e condicdes da Escritura de Emissao de Debéntures
("Remuneracdo das Debéntures”).

Prazo de vencimento dos créditos

O prazo de vencimento das Debéntures sera de 1.825 (um mil e oitocentos e vinte e cinco) dias contados
da Data de Emissdo, vencendo-se, portanto, em 18 de outubro de 2028 (“Data de Vencimento”).

Periodos de amortizacdo

O Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso, das Debéntures sera
amortizado anualmente, nos termos do Anexo III da Escritura de Emissdo de Debéntures, sendo que a
primeira parcela sera devida em 16 de outubro de 2026 (“Amortizacdo Programada das
Debéntures”).

Adicionalmente, a Devedora poderd, a partir do 31° (trigésimo primeiro) més (inclusive) contado da
Data de Emiss3ao, ou seja, a partir de 20 de maio de 2026, realizar a amortizagdo extraordinaria
facultativa do Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures, observado o
limite de 98,00% (noventa e oito por cento) do Valor Nominal Unitario das Debéntures, conforme o
caso, a seu exclusivo critério e independentemente da vontade da titular das Debéntures
(“Amortizacao Extraordinaria Facultativa das Debéntures”).

Finalidade dos créditos

Os recursos liquidos obtidos por meio da Emissdo serdo destinados pela Devedora, ou por suas
controladas, nos termos da legislagdo em vigor, no curso ordinario de seus negoécios, integral e
exclusivamente: (i) para a construcdo, aquisicdo e/ou reforma dos Empreendimentos Imobilidrios
Elegiveis, conforme especificados no Anexo IV a Escritura de Emissdo de Debéntures, bem como no
Anexo XI ao Termo de Securitizacdo, devendo a Emissora, se for o caso, transferir os recursos obtidos
por meio da Emissdo para as SPE Investidas, bem como tomar todas as providéncias para que as SPE
Investidas utilizem os recursos nos Empreendimentos Imobiliarios Elegiveis (“"Destinacdo Futura”); e
(ii) ao reembolso de montantes despendidos pelas SPE Investidas com gastos imobilidrios necessarios
ao desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliarios Elegiveis, observado que tais gastos ndo
poderdo exceder o periodo de 24 (vinte e quatro) meses anteriores a data de divulgacdo do anlncio de
encerramento da oferta dos CRI a CVM (“Reembolso” e, quando em conjunto com Destinacdo Futura,
“Destinacao de Recursos”).

Descricdo das garantias eventualmente previstas para o conjunto de ativos

Ndo serdo constituidas quaisquer garantias vinculadas aos CRI e/ou as Debéntures.
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10.2. Descrigdo da forma de cessao dos direitos creditérios a Emissora, destacando-se as
passagens relevantes de eventuais contratos firmados com este propdsito, e indicacdo
acerca do carater definitivo, ou ndo, da cessao

N3o ha cessao dos direitos creditérios a securitizadora, portanto, ndao ha o que se destacar sobre
contratos firmados com este propdsito, e indicacdo acerca do carater definitivo, ou ndo, da cessao.

10.3. Indicacao dos niveis de concentragao dos direitos creditdrios, por devedor, em relacdo
ao valor total dos créditos que servem de lastro para os valores mobiliarios ofertados

O valor total dos créditos, que servem de lastro para os valores mobiliarios ofertados, é devido, em sua
integralidade, pela Devedora.
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10.4. Descricao dos critérios adotados pelo originador ou cedente para a concessao
de crédito
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N3o ha nada para descrever sobre critérios adotados pelo originador ou cedente para concessdo de
crédito.

10.5. Procedimentos de Cobranca e Pagamento, abrangendo o agente responsavel pela
cobranca, a periodicidade e condicoes de pagamento

O pagamento da remuneragdo das Debéntures sera realizado, observado o disposto na Escritura de
Emissdo de Debéntures e ressalvadas as hipdteses de resgate antecipado total das Debéntures e/ou
vencimento antecipado das obrigacdes das Debéntures previstas na Escritura de Emissdo de
Debéntures, semestralmente, sem caréncia, a partir da Data de Emissdo, conforme previsto no
fluxograma de pagamentos das Debéntures na forma do Anexo III a Escritura de Emissao de Debéntures
("Datas de Pagamento da Remuneracao das Debéntures”). Adicionalmente, o Valor Nominal
Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso, das Debéntures sera amortizado
conforme a Amortizacao Programada das Debéntures.

Ocorrendo impontualidade no pagamento de quaisquer obrigagGes pecuniarias relativas as Debéntures,
os débitos vencidos e ndo pagos serdo acrescidos de juros de mora de 1% (um por cento) ao més,
calculados pro rata temporis, desde a data de inadimplemento até a data do efetivo pagamento, bem
como de multa moratéria ndo compensatoria de 2% (dois por cento) sobre o valor devido,
independentemente de aviso, notificacdo ou interpelacado judicial ou extrajudicial.

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

Os Créditos Imobilidrios sdo representados pelas Debéntures e devidos por um Unico devedor, a
Devedora. Nesse contexto, a Devedora emitiu as Debéntures em favor da Emissora especificamente no
ambito da emissdo dos CRI e da Oferta. Nao existem, na data deste Prospecto Preliminar, informagoes
estatisticas sobre inadimplementos, perdas ou pré-pagamento dos Créditos Imobilidrios que compdem
o Patrimo6nio Separado, compreendendo um periodo de 3 (trés) anos imediatamente anteriores a data
da Oferta, mesmo tendo sido realizados esforgos razoaveis para obté-las.

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

A Emissora indica que pOde verificar que, no periodo correspondente aos 3 (trés) anos imediatamente
anteriores a data desta Oferta, aproximadamente, 1,28% (um inteiro e vinte e oito centésimos por
cento) dos CRI de sua emissao com lastro em dividas de outras empresas (lastro corporativo) e,
aproximadamente, 0,70% (setenta centésimos por cento) dos CRI de sua emissdo com lastro em dividas
de outras empresas (lastro corporativo), em ambos os casos considerando o nimero de operagées,
foram objeto de resgate antecipado e/ou outra forma de pré-pagamento.
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10.7. Se as informagoes requeridas no item 9.6 supra nao forem de conhecimento da
securitizadora ou dos coordenadores da oferta, nem possam ser por eles obtidas, tal fato
deve ser divulgado, juntamente com declaracgdo de que foram feitos esforgos razoaveis para
obté-las. Ainda assim, devem ser divulgadas as informagdes que a securitizadora e os
coordenadores tenham a respeito, ainda que parciais

Ndo obstante tenham envidado esforcos razoaveis, a Emissora e os Coordenadores declaram, nos
termos do item 10.7 do Anexo E da Resolugao CVM 60, ndo terem conhecimento de informacdes
estatisticas adicionais aquelas indicadas acima, sobre inadimplemento, perdas e pré-pagamento de
créditos imobilidrios da mesma natureza aos direitos creditdrios decorrentes das Debéntures, adquiridos
pela Emissora para servir de lastro a presente Emissdo, ou seja, todo e qualquer titulo de divida emitido
pela Devedora, e ndo haver obtido informacdes adicionais aquelas indicadas nos paragrafos acima,
consistentes e em formatos e datas-bases passiveis de comparagao relativas a emissoes de certificados
de recebiveis imobilidrios que acreditam ter caracteristicas e carteiras semelhantes as da presente
Emissdo, que lhes permita apurar informagdes com maiores detalhes.
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10.8. Informacdo sobre situagoes de Pré-pagamento dos direitos creditorios e indicacdo de
possiveis efeitos desse evento sobre a rentabilidade dos valores mobiliarios ofertados

Havera possibilidade de pré-pagamento dos CRI, nos termos previstos nos subitens do item 9.9 abaixo.

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

Resgate Antecipado Total Obrigatdrio dos CRI

A Emissora devera, independentemente de autorizacdo prévia dos Titulares de CRI, realizar, de forma
unilateral, o resgate total obrigatdrio dos CRI, na ocorréncia do Resgate Antecipado Total Facultativo
das Debéntures (“"Resgate Antecipado Total Obrigatorio dos CRI").

Os recursos recebidos pela Emissora decorrentes do Resgate Antecipado Total Facultativo das
Debéntures serdo integralmente utilizados pela Emissora para o Resgate Antecipado Total
Obrigatorio dos CRI.

O Resgate Antecipado Total Facultativo das Debéntures somente podera ocorrer, nos termos da
Escritura de Emissao de Debéntures, a qualquer tempo, a partir do 31° (trigésimo primeiro) més
(inclusive) contado da Data de Emissdo, ou seja, a partir de 20 de maio de 2026.

O valor a ser pago pela Devedora a Emissora a titulo de Resgate Antecipado Total Facultativo das
Debéntures sera o Valor de Resgate Antecipado Total Facultativo das Debéntures e o valor a ser pago
pela Devedora a Emissora a titulo de Resgate Antecipado Total Facultativo sera aquele previsto na
Clausula 11.1.1 do Termo de Securitizacdo. A Emissora devera comunicar os Titulares de CRI sobre o
Resgate Antecipado Total Obrigatdrio dos CRI no prazo de 3 (trés) Dias Uteis contados da data em que
tomar conhecimento do Resgate Antecipado Total Facultativo das Debéntures, por meio de comunicacao
escrita ou de aviso publicado nos termos da Clausula 17 do Termo de Securitizacdo, informando: (i) o
valor estimado a ser pago aos Titulares de CRI; e (ii) a data efetiva para o Resgate Obrigatdrio Total
dos CRI e pagamento dos CRI.

O pagamento dos CRI resgatados antecipadamente por meio do Resgate Obrigatdrio Total dos CRI sera
feito por meio dos procedimentos adotados pela B3. A data do Resgate Obrigatdrio Total dos CRI devera
ser obrigatoriamente 2 (dois) Dias Uteis do efetivo pagamento pela Devedora do valor do Resgate
Antecipado Total Facultativo das Debéntures, sendo que a B3 devera ser comunicada com, no minimo,
3 (trés) Dias Uteis de antecedéncia da data do Resgate Obrigatorio Total dos CRI.

Os CRI resgatados pela Emissora nos termos aqui previstos deverao ser cancelados.

Resgate Antecipado Total Facultativo das Debéntures

Nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures, a Devedora podera, a seu exclusivo critério, a partir
do 319 (trigésimo primeiro) més (inclusive) contado da Data de Emissdo, ou seja, a partir de 20 de maio
de 2026, realizar o resgate antecipado total facultativo das Debéntures, observados os termos e
condigGes estabelecidos na Escritura de Emissdo de Debéntures, com o consequente cancelamento de
tais Debéntures, e, independentemente da anuéncia da Securitizadora ou dos Titulares de CRI,
mediante o envio de Comunicacdo de Resgate Antecipado Total Facultativo das Debéntures (conforme
definido abaixo) ("Resgate Antecipado Total Facultativo das Debéntures”).
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Valor do Resgate Antecipado Total Facultativo das Debéntures. No caso de Resgate Antecipado Total
Facultativo das Debéntures, o valor a ser pago pela Devedora em relagdo a cada uma das Debéntures
sera equivalente ao Valor Nominal Unitario das Debéntures ou saldo do Valor Nominal Unitario das
Debéntures, conforme o caso, acrescido da Remuneragao, calculada pro rata temporis desde a primeira
Data de Integralizacdo ou a ultima Data de Pagamento, conforme o caso, até a data do efetivo Resgate
Antecipado Total Facultativo das Debéntures (“Valor do Resgate Antecipado Total Facultativo”),
acrescida de eventuais Encargos Moratdrios (se houver) e de prémio incidente sobre o Valor do Resgate
Antecipado Total Facultativo, equivalente a 0,60% (sessenta centésimos por cento) ao ano base 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculado pro rata temporis, desde a da data do efetivo
Resgate Antecipado Total Facultativo até a Data de Vencimento, de acordo com a formula prevista no
Termo de Securitizacdo (“Valor de Resgate Antecipado das Debéntures”):

Mude para melhor
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Observado o disposto acima, o Resgate Antecipado Total Facultativo das Debéntures somente podera
ocorrer mediante comunicacao de Resgate Antecipado Total das Debéntures, dirigida a Securitizadora,
com copia para o Agente Fiduciario, com antecedéncia minima de 15 (quinze) dias e maxima de 30
(trinta) dias da data de Resgate Antecipado Total Facultativo das Debéntures (“Comunicacdo de
Resgate Antecipado Total Facultativo das Debéntures”), sendo que na referida comunicagdo
devera constar: (a) a data de realizagdo do Resgate Antecipado Total Facultativo das Debéntures, que
devera ser um Dia Util; (b) a mengao dos componentes do valor de pagamento, conforme previstos no
Termo de Securitizagdo; e (c) quaisquer outras informagdes necessarias a operacionalizacao do Resgate
Antecipado Total Facultativo das Debéntures.
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As Debéntures objeto do Resgate Antecipado Facultativo Total das Debéntures serdo obrigatoriamente
canceladas.

N3o serd permitido o resgate antecipado facultativo parcial das Debéntures.

Amortizacdo Extraordinaria Obrigatoria dos CRI

A Emissora devera, independentemente de autorizacdo prévia dos Titulares de CRI, realizar uma
amortizacdo extraordinaria obrigatdéria dos CRI sempre que ocorrer uma Amortizacdo Extraordinaria
Facultativa das Debéntures, conforme previsto na Escritura de Emissdo de Debéntures, nos mesmos
termos e condigOes e na mesma proporgao desta e limitada a 98,00% (noventa e oito por cento) do
Valor Nominal Unitdrio ou saldo do Valor Nominal Unitario (“"Amortizacao Extraordinaria
Obrigatdria dos CRI").

A Amortizacdo Extraordindria Facultativa das Debéntures somente podera ocorrer, nos termos da
Escritura de Emissdo de Debéntures, a qualquer tempo, a partir de 20 de maio de 2026 (inclusive), em
uma ou mais vezes, limitada 98,00% (noventa e oito por cento) do Valor Nominal Unitario ou saldo do
Valor Nominal Unitdrio no caso das Debéntures.

Os recursos decorrentes de cada Amortizacdo Extraordindria Facultativa das Debéntures deverao ser
integralmente utilizados pela Emissora para a Amortizacdo Extraordinaria Obrigatdria dos CRI, no prazo
de 2 (dois) Dias Uteis contados da data do efetivo pagamento pela Devedora do valor de Amortizaco
Extraordinaria Facultativa das Debéntures.

O valor a ser pago pela Devedora a Emissora a titulo de Amortizacdo Extraordinaria Facultativa das
Debéntures serd equivalente ao Valor de Amortizacdo Extraordinaria Facultativa das Debéntures,
conforme previsto no Termo de Securitizacao.

A Emissora devera comunicar os Titulares de CRI sobre a Amortizagdo Extraordinaria Obrigatdria dos
CRI no prazo de 3 (trés) Dias Uteis contados da data em que tomar conhecimento de uma Amortizagdo
Extraordinaria Facultativa das Debéntures, por meio comunicacdo escrita ou de aviso publicado nos
termos da Clausula 17 do Termo de Securitizagdo, informando: (i) a data efetiva para a Amortizacao
Extraordinaria Obrigatéria dos CRI; (ii) o valor estimado do prémio de Amortizacdo Extraordinaria
Obrigatéria dos CRI; e (iii) quaisquer outras informacBes necessdrias a operacionalizagao da
Amortizacdo Extraordindria Obrigatdria dos CRI.

O pagamento da Amortizacdo Extraordinaria Obrigatdria dos CRI sera feito por meio dos procedimentos
adotados pela B3. A data da Amortizagdo Extraordinaria Obrigatéria dos CRI devera ser
obrigatoriamente 2 (dois) Dias Uteis do efetivo pagamento pela Devedora do valor da Amortizagao
Extraordinaria Facultativa, sendo que a Securitizadora criara o evento diretamente no sistema da B3.
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Amortizacdo Extraordindria Facultativa das Debéntures

Nos termos da Escritura de Emissao de Debéntures, a Devedora podera, a partir do 31° (trigésimo
primeiro) més (inclusive) contado da Data de Emissdo das Debéntures, ou seja, a partir de 20 de maio
de 2026, realizar a amortizagdo extraordindria facultativa do Valor Nominal Unitério ou saldo do Valor
Nominal Unitario das Debéntures, observado o limite de 98,00% (noventa e oito por cento) do Valor
Nominal Unitario das Debéntures, conforme o caso, a seu exclusivo critério e independentemente da
vontade da Securitizadora, mediante o envio de Comunicagao de Amortizacdo Extraordindria Facultativa
das Debéntures (conforme definido abaixo) (“Amortizacdo Extraordinaria Facultativa
das Debéntures”).
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No caso de Amortizacdo Extraordinaria Facultativa das Debéntures, o valor a ser pago pela Devedora
em relacdo a cada uma das Debéntures sera equivalente a parcela do Valor Nominal Unitario das
Debéntures ou a parcela do saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures, conforme o caso, objeto
da Amortizacdo Extraordindria Facultativa das Debéntures (“Valor de Amortizacao Extraordinaria
Facultativa das Debéntures”), acrescida de eventuais Encargos Moratorios (se houver), e prémio
incidente sobre o Valor da Amortizacdo Extraordinaria Facultativa, equivalente a 0,60% (sessenta
centésimos por cento) ao ano base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculado pro rata
temporis, desde a da data da efetiva Amortizacdo Extraordinaria Facultativa das Debéntures até a Data
de Vencimento, de acordo com a férmula prevista no Termo de Securitizagdo.
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Observado o disposto acima, a Amortizacdo Extraordinaria Facultativa das Debéntures somente podera
ocorrer mediante comunicagao de Amortizacdo Extraordindria Facultativa das Debéntures, dirigida a
Securitizadora, com copia para o Agente Fiduciario, com antecedéncia minima de 15 (quinze) dias e
maxima de 30 (trinta) dias da data da Amortizacdo Extraordinaria Facultativa das Debéntures
("Comunicacao de Amortizacao Extraordinaria Facultativa das Debéntures”), sendo que na
referida comunicagdo devera constar: (a) a data de realizacdo da Amortizacdo Extraordinaria Facultativa
das Debéntures, que devera ser um Dia Util; (b) a mengdo dos componentes do valor de pagamento,
conforme previstos no Termo de Securitizagdo; e (c) quaisquer outras informagoes necessarias a
operacionalizacdo da Amortizagao Extraordinaria Facultativa das Debéntures.

Oferta de Resgate

A Devedora podera, a seu exclusivo critério e a qualquer tempo a partir da Data de Emissao das
Debéntures, realizar uma oferta de resgate antecipado direcionada a totalidade, e ndo menos que a
totalidade, das Debéntures (“"Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures”). A Oferta de
Resgate Antecipado das Debéntures serd enderegada a Securitizadora e a todos os Titulares de CRI,
sem distingdo, assegurada a igualdade de condicOes a todos os Titulares de CRI para aceitar o resgate

antecipado dos CRI de que forem titulares.

A Devedora realizara a Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures por meio de comunicacdo dirigida
a Securitizadora, com copia ao Agente Fiduciario ("Comunicado de Oferta de Resgate Antecipado
das Debéntures”), que devera descrever os termos e condigdes da Oferta de Resgate Antecipado das
Debéntures, incluindo: (i) efetiva data para o resgate objeto da Oferta de Resgate Antecipado das
Debéntures, que coincidira com o pagamento do Valor da Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures
(conforme definido abaixo), que devera ser um Dia Util; (ii) a mencdo a que o Valor da Oferta de
Resgate Antecipado das Debéntures sera calculado, conforme disposto abaixo; (iii) o valor do prémio
de resgate antecipado a ser oferecido pela Devedora, caso exista, que ndo podera ser negativo; (iv) a
forma e o prazo limite de manifestagdo a Devedora por parte da Emissora acerca dos Titulares de CRI
que optarem pela adesdo a Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures, observado o disposto abaixo;
e (v) as demais informagdes necessarias para a tomada de decisdo pela Emissora e pelos Titulares de
CRI e para a operacionalizacdo da Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures.

Por ocasido da Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures, os Titulares de CRI fardo jus ao
pagamento do Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso, acrescido
da Remuneracdo, calculada pro rata temporis desde a Primeira Data de Integralizacdo ou na Ultima data
de pagamento da Remuneracdo das Debéntures até a data do seu efetivo resgate e de quaisquer outros
valores eventualmente devidos pela Devedora nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures,
acrescido de prémio de resgate, que, caso exista, o qual ndo podera ser negativo (“Valor da Oferta
de Resgate Antecipado das Debéntures”).

Caso a Devedora realize uma Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures, nos termos da Escritura
de Emissdo de Debéntures, a Securitizadora devera, obrigatoriamente, realizar uma oferta de resgate
antecipado dos CRI ("Oferta de Resgate Antecipado dos CRI"). A Oferta de Resgate Antecipado
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dos CRI devera refletir os mesmos termos e condicOes estabelecidos para a Oferta de Resgate
Antecipado das Debéntures e sera operacionalizada na forma descrita abaixo.

A Securitizadora, com copia para o Agente Fiduciario, devera comunicar todos os Titulares de CRI, por
meio do edital de Oferta de Resgate Antecipado dos CRI a ser publicado em até 3 (trés) Dias Uteis
contado do recebimento do Comunicado de Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures, seguido de
comunicacao a B3, sobre a realizagdo da Oferta de Resgate Antecipado dos CRI, descrevendo os termos
e condigcdes da Oferta de Resgate Antecipado dos CRI, que deverao refletir os termos e condicdes da
Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures propostos pela Devedora, incluindo:

(i) adata em que se efetivara o resgate e pagamento das Debéntures e consequentemente dos CRI,
gue ndo podera exceder 60 (sessenta) dias corridos a contar da data de envio do Comunicado
de Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures para o caso das Debéntures, e 2 (dois) Dias
Uteis a contar do recebimento dos recursos acima para o caso dos CRI, sendo certo que a data
para realizacdo do pagamento do resgate antecipado deverd, obrigatoriamente, ser um Dia Util;
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(i) o Valor da Oferta de Resgate Antecipado (conforme definido acima);

(i) a forma e prazo para manifestacao dos Titulares de CRI em relagdo a Oferta de Resgate
Antecipado dos CRI, conforme modelo constante no Anexo X do Termo de Securitizagdo, que
devera ser equivalente a 10 (dez) Dias Uteis, contados da data de publicacdo do Edital de Oferta
de Resgate Antecipado dos CRI (“Prazo de Adesdo a Oferta de Resgate Antecipado”); e

(iv) demais informagGes relevantes para a realizacdo do resgate dos CRI necessarias para tomada de
decis3o pelos Titulares de CRI em relacdo a Oferta de Resgate Antecipado dos CRI.

O Agente Fiduciario, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis, contados do recebimento do Comunicado de Oferta
de Resgate Antecipado das Debéntures da Devedora, devera divulgar em seu site 0 comunicado acima
descrito.

A partir da publicagdo do edital de Oferta de Resgate Antecipado dos CRI, os Titulares de CRI terdo o
Prazo de Adesdo a Oferta de Resgate Antecipado para responder a Securitizadora com copia ao Agente
Fiduciario se irdo aderir a Oferta de Resgate Antecipado dos CRI e, em caso positivo, o nimero de CRI
a ser objeto de resgate antecipado.

Caso os Titulares de CRI ndo se manifestem no prazo acima estabelecido, seu siléncio devera ser
interpretado, para todos os fins de direito, como rejeicao da Oferta de Resgate Antecipado dos CRI.

Apo6s o recebimento do valor do resgate na Conta Centralizadora, a Securitizadora realizard o
resgate, conforme disposto acima, mediante manifestacao dos Titulares de CRI, de forma unilateral no
ambiente B3.

Os CRI objeto da Oferta de Resgate Antecipado dos CRI serdo obrigatoriamente cancelados.

A Oferta de Resgate Antecipado dos CRI devera abranger a totalidade dos CRI. Sem prejuizo, o resgate
antecipado dos CRI podera ser parcial, na medida em que poderdo existir Titulares de CRI que ndo
concordem com a Oferta de Resgate Antecipado dos CRI. Nesse caso, o numero de Debéntures
canceladas sera proporcional ao nimero de CRI cujos titulares decidirem pela adesdao a Oferta de
Resgate Antecipado dos CRI.

A Securitizadora devera: (i) na respectiva data de término do Prazo de Adesdo a Oferta de Resgate
Antecipado, confirmar ao Agente Fiduciario do CRI e a Devedora se havera o resgate antecipado; e
(ii) com antecedéncia minima de 3 (trés) Dias Uteis da respectiva data do resgate antecipado
comunicar a B3, por meio do envio de correspondéncia neste sentido, informando a respectiva data do
resgate antecipado.

O resgate antecipado, caso ocorra, seguira os procedimentos operacionais da B3, sendo todos os
procedimentos de aceitacdo e validacdo dos investidores realizados fora do ambito da B3.

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

Caso o resgate antecipado das Debéntures seja efetivado nos termos previstos acima, ele devera ocorrer
em uma Unica data para todos os Titulares de CRI que aderirem a Oferta de Resgate Antecipado dos
CRI, na data prevista no edital de Oferta de Resgate Antecipado dos CRI.
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Vencimento Antecipado Automadtico das Debéntures

Observado o disposto na Clausula 8.1.1 do Termo de Securitizagdo, independentemente de aviso,
interpelagdo ou notificagdo extrajudicial, ou mesmo de Assembleia de Titulares de Debéntures ou de
CRI, todas as obrigagdes constantes da Escritura de Emissdo de Debéntures serdo declaradas
antecipadamente vencidas, pelo que se exigira da Emissora o pagamento integral, com relacao a todas
as Debéntures, do Valor Nominal Unitario, acrescido da Remuneracdo devida, calculada pro rata
temporis, desde a primeira Data de Integralizagao ou na Ultima data de pagamento da Remuneracdo
até a data do efetivo pagamento, nas seguintes hipdteses:

(i)  descumprimento, pela Devedora, de qualquer obrigagdo pecuniaria relacionada as Debéntures, a
Escritura de Emissdo de Debéntures e/ou aos demais Documentos da Operagdo, ndo sanada no
prazo de 2 (dois) Dias Uteis contado de seu vencimento;
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(i) (a) pedido de recuperacdo judicial, independente de deferimento pelo juizo competente, ou
submissdao a qualquer credor ou classe de credores de pedido de negociacao de plano de
recuperacao extrajudicial, formulado pela Devedora, por qualquer de suas controladas, e/ou por
qualquer de seus acionistas controladores, independentemente de ter sido requerida
homologacdo judicial do referido plano e independentemente de deferimento pelo juizo
competente, ou pedido de qualquer procedimento analogo que venha a ser criado por lei ou
submissado a qualquer credor de pedido de negociacao de plano de recuperacao extrajudicial; ou
(b) a Devedora, e/ou suas controladas realizem ou requeiram mediacdo ou conciliacdo formal
com seus respectivos credores de operagOes financeiras e/ou realizadas no mercado de capitais
com a Devedora, ou, ainda, realizem quaisquer medidas judiciais antecipatorias com vistas a
sustacdo ou alteragdo dos pagamentos previstos na Escritura de Emissao de Debéntures;
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(i)  extingdo, liquidacdo, dissolugdo, insolvéncia, pedido de autofaléncia, pedido de faléncia ndo
elidido no prazo legal ou decretacdo de faléncia da Devedora, das suas controladas, e/ou de
qualquer de seus acionistas controladores;

(iv) redugdo de capital social da Devedora em valor igual ou superior a, individual ou agregado, de,
alternativamente, conforme o caso (@) R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais), enquanto nao
houver a integral quitacdo das debéntures simples, ndo conversiveis em agoes, em série Unica,
da espécie quirografaria, para colocagdo privada da 32 emissdo da Devedora, emitidas no ambito
da emissdao dos Créditos Imobilidrios da Série Unica da 382 Emissdo da Virgo Companhia de
Securitizacdo (“"Debéntures da 32 Emissdo”); ou (b) passa a ser considerado o valor de
R$15.000.000,00 (quinze milhGes de reais), a partir da integral quitacdo das Debéntures da 32
Emissdo até a Data de Vencimento, sem observancia do disposto no §3° do artigo 174 da Lei das
Sociedades por Acoes;

(v) inadimplemento ou vencimento antecipado de quaisquer obrigacOes financeiras a que estejam
sujeitas a Devedora e/ou qualquer de suas controladas (incluindo quaisquer emissdes de
debéntures), seja como parte ou como garantidora, no mercado local ou internacional, em valor
individual ou agregado das referidas obrigacdes financeiras, superior a R$ 20.000.000,00 (vinte
milhdes de reais) ou seu equivalente em outras moedas;

(vi) qualquer forma de transferéncia ou promessa de transferéncia a terceiros, ou qualquer forma de
cessao ou promessa de cessao a terceiros, pela Devedora das obrigagdes assumidas na Escritura
de Emissdo de Debéntures ou em qualquer um dos Documentos da Operacdo, sem a prévia
anuéncia da Debenturista, a partir de consulta aos Titulares de CRI reunidos em Assembleia Geral
de Titulares de CRI especialmente convocada para este fim;

(vii) transformacdo da forma societaria da Devedora de sociedade an6nima para sociedade limitada,
nos termos dos artigos 220 a 222, da Lei das Sociedades por Acoes;

(viii) aplicagdo dos recursos oriundos das Debéntures em destinagao diversa da descrita na Clausula
3.5 e demais cldusulas da Escritura de Emissao de Debéntures;

(ix) questionamento judicial, pela Devedora, e/ou por qualquer de suas controladoras, controladas
ou subsidiarias, sobre a validade, eficacia e/ou exequibilidade da Escritura de Emissdao de
Debéntures, bem como de quaisquer das obrigagOes estabelecidas na Escritura de Emissao de
Debéntures; e

(x)  se a Escritura de Emissdo de Debéntures, ou qualquer de suas disposicGes, for declarada invalida,
nula ou inexequivel e tal efeito ndo seja revertido nos prazos legais, observado que, para se
caracterizar o vencimento antecipado aqui previsto, a invalidade, nulidade ou inexequibilidade
devera se referir a disposigOes relevantes, em particular as que digam respeito (a) a existéncia,
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validade e eficacia das Debéntures, seu valor, seu prazo de vencimento, sua remuneragado e
qualquer valor devido a Debenturista, (b) a existéncia, validade e eficacia do lastro dos CRI, e/ou
(c) as disposigoes da Clausula 7 da Escritura de Emissdo de Debéntures.

Vencimento Antecipado Ndo Automatico das Debéntures

Na ocorréncia de quaisquer dos eventos indicados abaixo nao sanados no prazo de cura, quando
aplicavel, a Debenturista e/ou o Agente Fiduciario deverao convocar Assembleia Geral de Titulares de
CRI, nos termos previstos no Termo de Securitizagdo, para deliberar sobre a ndo declaragao de
vencimento antecipado das Debéntures e, consequentemente, do resgate obrigatério dos CRI,
observado o disposto nos itens abaixo:

Mude para melhor

(i)  descumprimento, pela Devedora de qualquer obrigagao ndo pecuniaria relacionada as Debéntures
estabelecida na Escritura de Emissdo de Debéntures e/ou nos demais Documentos da Operagdo,
nao sanada no prazo de 10 (dez) Dias Uteis contados do respectivo descumprimento, sendo que
esse prazo nao se aplica as obrigagOes para as quais tenha sido estipulado prazo especifico;
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(i)  revelarem-se incorretas, inconsistentes, incompletas ou imprecisas, em qualquer aspecto
relevante, quaisquer das declaracdes ou garantias prestadas pela Devedora na Escritura de
Emissdo de Debéntures e nos demais Documentos da Operacao;

(i) distribuicdo de dividendos, pagamento de juros sobre o capital proprio ou a realizacdo de
quaisquer outros pagamentos a seus acionistas, caso a Devedora esteja em mora com qualquer
de suas obrigagGes pecuniarias estabelecidas na Escritura de Emissdo de Debéntures, observados
os prazos de cura aplicaveis, ressalvado, entretanto, o pagamento do dividendo minimo
obrigatdrio previsto no artigo 202 da Lei das Sociedades por Acoes;

(iv) (a) incorporacdo (de sociedades e/ou de acdes) da Devedora por quaisquer terceiros; e/ou (b)
fus3do ou cisdo da Devedora, sem a prévia aprovacao dos Titulares de CRI, reunidos em Assembleia
Geral de Titulares de CRI especialmente convocada com esse fim, exceto se a operagao atender
aos requisitos do artigo 231 da Lei das Sociedades por AgOes; em qualquer caso, as hipoteses
previstas nos itens (a) e (b) acima ndo se aplicam: (1) as reorganizacdes societarias das quais
participem exclusivamente a Devedora e suas controladas; e (2) incorporacdes totais ou de parcela
cindida de sociedades em que a Devedora possua participagdo minoritaria;

(v) em caso de alienacdo, direta ou indireta, do controle acionario sobre a Devedora, nos termos
definidos no artigo 116 da Lei das Sociedades por Agoes, sem o consentimento prévio e expresso
dos titulares dos CRI, exceto se tal alienacdo: (a) decorrer de transferéncia de acdes da Devedora
em razao de cisao, fusdo, incorporacao (de empresas ou agoes), reducao de capital e/ou outra
forma de reorganizacdo societaria, desde que os proprietarios das agbes em questdo da
Devedora, apds a transferéncia, sejam veiculos de investimento controlados pelos atuais
acionistas da Devedora e/ou sejam socios dos atuais acionistas da Devedora; ou (b) ndo implicar
perda do poder de controle (através de propriedade de acbes da Devedora, contrato ou qualquer
outra forma), que pode ser exercido de forma individual ou conjunta pelos atuais controladores;

(vi) proferimento de qualquer decisdao judicial, administrativa ou arbitral contra a Devedora e/ou
qualquer de suas controladas, cujos efeitos nao tenham sido revertidos ou suspensos dentro do
prazo legal ou do prazo estabelecido pelas esferas administrativa ou judicial (a) cujo valor,
unitario ou agregado, no ambito da referida decisdo seja superior a R$ 15.049.700,54 (quinze
milhGes, quarenta e nove mil, setecentos reais e cinquenta e quatro centavos), corrigidos
anualmente, a partir da Data de Emissao, pelo Indice de Pregos ao Consumidor Amplo ("IPCA"),
ou seu equivalente em outras moedas, no prazo estipulado na respectiva decisao; ou (b) que
impeca conclusdo e/ou a continuidade das atividades desenvolvidas pela Devedora;

(vii) arresto, sequestro ou penhora de bens da Devedora e/ou de suas controladas, cujo valor,
individual ou agregado do referido ato, seja igual ou superior a R$ 15.049.700,54 (quinze milhdes,
quarenta e nove mil, setecentos reais e cinquenta e quatro centavos) ou o equivalente em outras
moedas, valor a ser reajustado anualmente pela variagdo acumulada do IPCA desde a Data de
Emissao das Debéntures, exceto se, no prazo de até 15 (quinze) Dias Uteis, contados da data do
respectivo arresto, sequestro ou penhora, tiver sido comprovado que o arresto, sequestro ou a
penhora foi desconstituido ou substituido por outra garantia;

(viii) protesto de titulos contra a Devedora e/ou qualquer de suas controladas cujo valor ndo pago,
individual ou agregado do referido protesto, ultrapasse R$ 15.049.700,54 (quinze milhdes,
quarenta e nove mil, setecentos reais e cinquenta e quatro centavos), corrigidos anualmente, a
partir da Data de Emissao, pelo IPCA, ou seu equivalente em outras moedas, salvo se o protesto
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tiver sido efetuado por erro ou ma-fé de terceiros, desde que validamente comprovado a
Debenturista pela Devedora, ou se for cancelado, ou ainda se for validamente contestado em
juizo e comprovado que o protesto teve seus efeitos suspensos no prazo legal, em qualquer
hipotese, no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis contados da data do respectivo protesto;

(ix) se a Devedora, a partir da Data de Emissao, conceder mutuos, empréstimos ou adiantamentos,
bem como prestar garantias pessoais e/ou garantias reais para quaisquer sociedades que nao
sejam suas controladas, controladas em conjunto ou investidas, cujos valores ao longo da
vigéncia das Debéntures que ultrapassem, individual ou cumulativamente, o valor de R$
15.049.700,54 (quinze milhdes, quarenta e nove mil, setecentos reais e cinquenta e quatro
centavos), ou o seu equivalente em outras moedas, reajustados anualmente, a partir da Data de
Emissdo, pela variacdo do IPCA, ou outro indice que venha a substitui-lo;

Mude para melhor

PATRIMAR

(x) ndo renovacao, cancelamento, revogagao ou suspensao das autorizacdes e licencas, inclusive as
ambientais, relevantes para o regular exercicio das atividades desenvolvidas pela Devedora e/ou
por qualquer de suas controladas, que impactem na capacidade da Devedora em arcar com as
obrigacOes desta Oferta, exceto se, dentro do prazo de 15 (quinze) dias a contar da data de tal
nao renovagao, cancelamento, revogagao ou suspensdo a Devedora comprove a existéncia de
provimento jurisdicional autorizando a regular continuidade das atividades da Devedora até a
renovacao ou obtencado da referida licenca ou autorizagao;
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(xi) alteracdo do objeto social da Devedora, excegdo feita a inclusdo, em seu objeto social, de outras
atividades, desde que de qualquer forma relacionadas, similares ou complementares a: (a) a
administracdo de bens préprios; (b) a prestacao de servicos de engenharia e de construcdo de
imdveis residenciais e/ou comerciais; (c) a incorporagao, construcdo, comercializagdo e locacao
de imoveis proprios ou de terceiros, residenciais e/ou comerciais; e (d) a participagdo em outras
sociedades na qualidade de sdcia ou acionista, e a exclusao, a exclusivo critério da Devedora, da
atividade de comercializagcdo de imdveis proprios;

(xii) expropriacdo, nacionalizacdo, desapropriagao, confisco ou qualquer aquisicdo compulsoria, por
qualquer autoridade governamental, da totalidade ou de parte substancial dos ativos,
propriedades ou das acOes do capital social da Devedora e/ou de suas controladas;

(xiii) n3o cumprimento pela Devedora do seguinte indice financeiro (*Indice Financeiro”), auferido
anualmente com base nas demonstracdes financeiras consolidadas auditadas da Devedora,
encerradas em 31 de dezembro de cada ano, acompanhada da meméria de calculo elaborada
pela Devedora contendo todas as rubricas necessdrias a verificagdo do Indice Financeiro a ser
apurado pela Devedora e acompanhado pela Securitizadora, sempre no ultimo Dia Util de abril
de cada ano, sendo certo que a primeira apuragao devera ocorrer no Ultimo Dia Util de abril de
2024, com base nas demonstracdes financeiras consolidadas auditadas da Devedora de 31 de
dezembro de 2023.

Para os fins deste item:

Divida Liquida (conforme definido abaixo) acrescida das ObrigacOes a Pagar Pela Aquisicdo de Imoveis
vincendas no periodo de vigéncia do CRI, deduzidas Permutas, sobre Patrimbnio Liquido, igual ou
inferior a 0,5 — (DL + Obrig. Aquisicdo de Imoveis - Permutas) / PL <= 0,5.

“Divida Liquida”: significa (a) até que ocorra a quitacdo da 3@ Emissdo de Debéntures da Devedora e
dos CRI a ela subjacentes: a Divida Bruta menos Caixa e Aplicagdes Financeiras; e (b) apds a quitacdo
da 32 Emissdo de Debéntures da Devedora e dos CRI a ela subjacentes: a Divida Bruta, menos os
financiamentos a construcdo no &ambito do Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH), do
Sistema Financeiro Imobilidrio (SFI) e da linha FI-FGTS, ou quem vier substitui-los, menos Caixa e
Aplicagdes Financeiras.

“Divida Bruta”: significa o somatorio de (i) todos os valores em dinheiro tomados em empréstimos ou
financiamentos e contabilizados no balango como dividas bancarias de curto e longo prazo e seus
respectivos juros e demais encargos, inclusive moratdrios, quando devidos; (ii) a exposicdo liquida de
transacGes com derivativos; (iii) desconto de duplicatas, cessdo de créditos, risco sacado, vendor,
leasing, assuncgdo de dividas ou compromissos bancarios; (iv) o valor de quaisquer notas de crédito,
titulos de crédito, debéntures, empréstimos ou demais titulos e valores mobiliarios devidos ou pagaveis
e seus respectivos juros e demais encargos, inclusive moratdrios, quando devidos; (v) operacdes de
mutuos, somente quando decorrerem de mutuos firmados entre a Devedora e 0s seus atuais acionistas
(“"Matuos Intercompany"); e (vi) avais, fiangas e outras garantias prestadas a terceiros, desde que
reconhecidos no balanco patrimonial consolidado.
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“Caixa e Aplicacdes Financeiras”: significa, em qualquer data, o caixa e aplicacbes financeiras
consolidadas de liquidez imediata, bem como titulos e valores mobiliarios, de curto e longo prazo, que
nao estejam submetidos a qualquer gravame e que ndo estejam garantindo qualquer obrigacdo de
pagar, devida por si ou por qualquer terceiro;

(xiv) violacdo pela Devedora bem como pelos respectivos administradores (antigos ou atuais),
empregados (antigos ou atuais), representantes ou terceiros, agindo em seu nome ou em seu
beneficio, de dispositivo legal ou regulatdrio relativo a pratica de atos contrarios a legislacdo e
regulamentagdo ambiental e trabalhista, especialmente aquelas relativas a salde e seguranca
ocupacional, incluindo, sem limitacdo, a Legislacdo Socioambiental (conforme definido abaixo);

Mude para melhor

(xv) violacdo pela Devedora e/ou qualquer das controladas e/ou coligadas da Devedora, bem como
seus respectivos administradores, empregados, representantes ou terceiros, atuando a mando
ou em favor da Devedora, respectivamente, sob qualquer forma agindo em seu nhome ou em seu
beneficio (“Representantes”), bem como de seus controladores, por descumprimento das
normas que lhe sao aplicaveis que versam sobre corrupgao, crimes contra a ordem econdmica
ou tributaria, de “lavagem” ou ocultacao de bens, direitos e valores, terrorismo ou financiamento
ao terrorismo, ou contra o sistema financeiro, o0 mercado de capitais ou a administragdo publica,
nacional ou estrangeira, incluindo, sem limitacdo, atos ilicitos que possam ensejar
responsabilidade administrativa, civil ou criminal nos termos do Decreto-Lei n°® 2.848/1940, das
Leis n% 6.385, de 7 de dezembro de 1976, n°® 7.492, de 16 de junho de 1986, n°® 8.137, de 27 de
dezembro de 1990, n° 8.429, de 2 de junho de 1992, n° 8.666, de 21 de junho de 1993 (ou
outras normas de licitagbes e contratos da administracdo publica), n® 9.613, de 3 de marco de
1998, n° 12.529, de 30 de novembro de 2011, Decreto-Lei n® 11.129 de 11 de julho de 2022, e
n° 12.846, de 1° de agosto de 2013, do U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977 (FCPA) e do
UK Bribery Act 2010, ou qualquer legislagao ou regulamentacao aplicavel que implemente o OECD
Convention on Combating Bribery of Foreign Public Officials in International Business
Transactions, conforme aplicaveis, o Cddigo Penal Brasileiro e a Lei de Improbidade
Administrativa (Lei 8.429/1992) (em conjunto, “Leis Anticorrupcao”); e
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(xvi) Para fins da Escritura de Emissdo de Debéntures, “Legislacdo Socioambiental” significa
(i) qualquer lei, decreto, regulamentacao ou portaria que tratam da protecao ao meio ambiente,
incluindo, sem limitacdo, o disposto na Politica Nacional do Meio Ambiente, nas Resolugbes do
CONAMA - Conselho Nacional do Meio Ambiente e nas demais legislagdes e regulamentagdes
ambientais supletivas; e (ii) qualquer lei, decreto, regulamentacao ou portaria trabalhistas,
especialmente aquelas relativas a salde e seguranga ocupacional, incluindo as normas relativas
ao combate a prostituigdo, mao-de-obra infantil e/ou em condicdo analoga a de escravo.

10.10. Descricao das principais disposicoes contratuais, ou, conforme o caso, do termo de
securitizacao, que disciplinem as fungoes e responsabilidades do agente fiduciario e demais
prestadores de servico, com destaque para a) procedimentos para recebimento e cobrancga
dos créditos, bem como medidas de segregacao dos valores recebidos quando da liquidacao
dos direitos creditorios

O pagamento dos Créditos Imobiliarios devera ocorrer nas datas de pagamento previstas na Escritura
de Emissao de Debéntures. As atribuigdes de controle e cobranga dos Créditos Imobiliarios em caso de
inadimpléncias, perdas, faléncias e recuperacao judicial da Devedora caberdao a Emissora, conforme
procedimentos previstos na legislagao civel e falimentar aplicaveis, e conforme deliberacdo dos Titulares
de CRI em assembileia.

Adicionalmente, nos termos do artigo 12 da Resolucao CVM 17 e artigo 29 da Lei 14.430, no caso de
inadimplemento nos pagamentos relativos aos CRI, o Agente Fiduciario devera usar de toda e qualquer
medida prevista em lei e no Termo de Securitizagao para proteger direitos ou defender os interesses
dos Titulares de CRI, caso a Emissora ndo o faca, bem como realizar os procedimentos de execucdo
dos Créditos Imobiliarios, de modo a garantir o pagamento da Remuneracao dos CRI e da amortizagao
do Valor Nominal Unitario dos CRI aos Titulares de CRI e de eventuais encargos devidos.

Os recursos obtidos com o recebimento e cobranca dos créditos serdo depositados diretamente na
Conta Centralizadora, permanecendo segregados de outros recursos. Eventuais despesas relacionadas
a cobranga judicial e administrativa dos Créditos Imobilidrios deverdo ser arcadas diretamente pela
Devedora ou, em caso de ndao pagamento, pelo Patriménio Separado.

46




ERY

(a) procedimentos do agente fiduciario e de outros prestadores de servico com relagao a
inadimpléncias, perdas, faléncias, recuperacdo, incluindo mencdao quanto a eventual
execucao de garantias

Em caso de faléncias e recuperacdo da Devedora, a Emissora e o Agente Fiduciario, caso esteja
administrando o Patrimonio Separado, deverdo considerar e, ainda, em caso de inadimpléncia e perdas
deverdo e/ou poderdo considerar, conforme o caso, neste Ultimo caso mediante deliberacdo em
Assembleia Geral de Titulares de CRI, vencidas as obrigacdes decorrentes das Debéntures. Em caso de
vencimento antecipado, o pagamento de eventuais valores devidos pela Devedora sera realizado em
até 3 (trés) Dias Uteis contados da comunicacdo por escrito a ser enviada pela Emissora.

Mude para melhor

(b) procedimentos do agente fiduciario e de outros prestadores de servico com relacao a
verificacao do lastro dos direitos creditorios
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Para fins de comprovagao da destinacdo dos recursos obtidos por meio da Emissdo para reembolso dos
Reembolsos de Custos e Despesas, a Devedora, previamente a assinatura da Escritura de Emissdo de
Debéntures, encaminhou ao Agente Fiduciario, com cépia para a Emissora, o relatério gerencial de
forma eletrénica, acompanhado dos documentos comprobatérios da referida destinagao, nos termos do
Anexo VI da Escritura de Emiss3o de Debéntures e do Anexo V do Termo de Securitizagdo, comprovando
o total de R$112.071.663,94 (cento e doze milhdes, setenta e um mil, seiscentos e sessenta e trés reais
e noventa e quatro centavos).
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(c) procedimentos de outros prestadores de servigo com relagao a guarda da documentacdo
relativa aos direitos creditdrios

A Instituicao Custodiante foi contratada pela Emissora, por conta e ordem da Devedora, para realizacao
da custddia da Escritura de Emissdo de CCI. Sendo assim, a Instituicdo Custodiante serd responsavel
pela guarda de 1 (uma) via eletronica da Escritura de Emissao de CCI. A Instituicdo Custodiante sera
responsavel pela manutengdo em perfeita ordem, custodia e guarda digital da Escritura de Emissdo de
CCI até a Data de Vencimento dos CRI ou até a data de liquidacao total do Patrim6nio Separado.

A Instituicao Custodiante contratada no ambito da Emiss3o deve contar com regras e procedimentos
adequados, previstos por escrito e passiveis de verificagdo, para assegurar o controle e a adequada
movimentacdo da documentacdo comprobatdria dos Créditos Imobiliarios.

10.11. Informacgao sobre taxas de desconto praticadas pela securitizadora na aquisicao dos
Créditos Imobiliarios

A Emissora ndo possui nenhuma taxa de desconto para a aquisicao dos Créditos Imobiliarios.

47




ERY

11. INFORMACOES SOBRE ORIGINADORES

11.1. Identificacdo dos originadores e cedentes que representem ou passam vir a representar
mais de 10% (dez por cento) dos direitos creditorios — Principais caracteristicas homogéneas
dos devedores dos direitos creditdrios

Secdo ndo aplicavel, tendo em vista que na estrutura da Oferta e da Emissdo ndo ha originadores e/ou
cedentes e os Créditos Imobilidrios sdo representados por Debéntures subscritas diretamente pela
Securitizadora, ndo havendo, portanto, cessao dos créditos imobiliarios.

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

Mude para melhor
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Secdo ndo aplicavel, tendo em vista que na estrutura da Oferta e da Emissdo ndo ha originadores e/ou
cedentes e os Créditos Imobilidrios sao representados por Debéntures subscritas diretamente pela
Securitizadora, nao havendo, portanto, cessdo dos créditos imobiliarios.
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12. INFORMACOES SOBRE DEVEDORES OU COOBRIGADOS

12.1. Principais caracteristicas homogéneas dos devedores dos direitos creditorios
Nao aplicavel, tendo em vista que o lastro dos CRI é concentrado em um Unico devedor.

12.2. Nome do devedor ou do obrigado responsavel pelo pagamento ou pela liquidacdo
de mais de 10% (dez por cento) dos ativos que compdem o patrimonio da securitizadora
ou do patrimoénio separado, composto pelos direitos creditdrios sujeitos ao regime
fiduciario que lastreiam a operacao; tipo societario e caracteristicas gerais de seu
negocio; natureza da concentracdo dos direitos creditérios cedidos; disposicoes
contratuais relevantes a eles relativas

Mude para melhor
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Nao aplicavel, tendo em vista que o lastro dos CRI é concentrado em um Unico devedor.
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12.3. Em se tratando de devedores ou coobrigados responsaveis por mais de 20% (vinte
por cento) dos direitos creditorios, demonstracoes financeiras, elaboradas em
conformidade com a Lei das Sociedades por Agoes, e a regulamentacdo editada pela CVM,
auditadas por auditor independente registrado na CVM, referentes ao ultimo
exercicio social

As demonstrag0es financeiras individuais e consolidadas da Devedora, referentes ao exercicio social
encerrado em 31 de dezembro de 2022 e as InformacgOes Trimestrais — ITR individuais e consolidadas
da Devedora, referentes ao periodo de seis meses findo em 30 de junho de 2023, encontram-se
incorporadas por referéncia ao presente Prospecto.

As demonstragdes financeiras e Informagdes Trimestrais — ITR da Devedora, incorporadas por
referéncia ao presente Prospecto, foram, respectivamente, objeto de auditoria e revisdo por parte
dos Auditores Independentes da Devedora.

Para mais informagdes sobre demonstracOes financeiras individuais e consolidada e as informacdes
trimestrais individuais e consolidadas da Devedora, veja a Secao “15. Documentos e informagoes
incorporados ao prospecto por referéncia ou como anexo” deste Prospecto, na pagina 67
deste Prospecto.

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

A tabela abaixo apresenta a capitalizacdo total da Devedora, composta por seus empréstimos,
financiamentos e debéntures (circulante e ndo circulante), arrendamentos (circulante e nao
circulante) e patrimonio liquido em 30 de junho de 2023 e indicam (i) na coluna “Histérico”, a
posicdo naquela data; e (ii) na coluna “Ajustado”, a posicdo ajustada para refletir os recursos
liquidos que a Devedora estima receber com a Oferta, no montante de R$ 193.118.057,68 (cento e
noventa e trés milhdes, cento e dezoito mil, cinquenta e sete reais e sessenta e oito centavos), apds
a deducdo das comissdes e despesas estimadas da Oferta, conforme previstas na segao 14.2 deste
Prospecto, sem considerar o eventual exercicio da Opcdo de Lote Adicional.

As informacdes abaixo referentes a coluna “Histérico”, foram extraidas das informacdes trimestrais
- ITR consolidadas da Devedora, em 30 de junho de 2023, elaboradas de acordo com a NBC TG 21
— Demonstracdo Intermediaria e com a norma internacional IAS 34 — Interim Financial Reporting,
emitida pelo International Accounting Standards Board (IASB), aplicaveis as entidades de
incorporacdo imobiliaria no Brasil registradas na CVM.
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Historico em .
- Ajustado®
Capitalizagéo 30 de junho de 2023
(em milhares de R$)
Empréstimos, financiamentos e 262.263 262.263
debéntures — Circulante ) )
af = Arrendamentos — Circulante 4.432 4.432
= Empréstimos, financiamentos e
v ’
2 £ debéntures — Nao Circulante 309.809 >02.927
—
M % Arrendamentos — N3o circulante 2.161 2.161
Z § Total do Patrimdnio Liquido 534.783 534.783
A Total da Capitalizagdo 1.113.448 1.306.566
r , - . R . . .
“ O O total da capitalizacdo é a soma dos empréstimos, financiamentos e debéntures (circulante e ndo circulante),

arrendamentos (circulante e ndo circulante) e o patrimonio liquido da Devedora. Ressalta-se que esta definicdo pode
variar de acordo com outras sociedades.

. N

@ Os saldos ajustados para refletir os recursos liquidos estimados da Oferta, sendo os recursos brutos no montante de R$
200.000 mil, deduzidos das comissdes e despesas estimadas da Oferta no valor de R$ 6.882 mil, perfazendo o recurso
liquido no montante de R$ 193.118 mil, sem considerar o eventual exercicio da Opgdo de Lote Adicional.

N3o houve alteragao relevante na capitalizacao da Devedora desde 30 de junho de 2023.

indices Financeiros da Devedora

Os recursos liquidos que a Devedora estima receber com a captacgdo (apds a dedugdo das comissoes e
despesas estimadas da Oferta, conforme previstas na secdo 14.2) nao apresentardo, na data em que a
Devedora receber tais recursos liquidos, qualquer impacto (i) nos indices de atividade de giro dos
imoveis a comercializar; (ii) no indice de endividamento de cobertura de juros; ou (iii) nos indices de
lucratividade de margem bruta, margem operacional, margem liquida, retorno sobre o patriménio
liquido, lucro basico por acdo e indice de prego/lucro.

Por outro lado, os recursos liquidos que a Devedora estima receber com a captacao (apo6s a deducdo
das comissOes e despesas estimadas da Oferta, conforme previstas na secao 14.2), de forma
individualizada, impactardo (i) os indices de liquidez de capital circulante liquido, corrente e seca; (ii) o
indice de atividade de giro do ativo total; e (iii) o indice de endividamento geral.

As tabelas abaixo apresentam, na coluna “Indice Histérico”, os indices referidos nos paragrafos
anteriores calculados com base nas InformagGes Trimestrais — ITR consolidadas da Devedora, relativas
ao periodo de seis meses findo em 30 de junho de 2023, e, na coluna “Indice Ajustado”, os mesmos
indices, ajustados para refletir os recursos liquidos que a Devedora estima receber com a Oferta, no
montante de R$ 193.118 mil, apds a deducdo das comissdes e despesas estimadas da Oferta, conforme
previstas na secao 14.2 deste Prospecto, sem considerar o eventual exercicio total da Opcdo de Lote
Adicional.

Indices de Liquidez

indices de liquidez Em 30 de junho de 2023

(Em R$ milhares, exceto indices) Indice Historico Indice Ajustado @
Capital Circulante Liquido 589.668 782.786
Liquidez Corrente 1,8 2,1
Liquidez Seca @ 1,2 1,5

M O capital circulante liquido corresponde ao ativo circulante subtraido do passivo circulante da Devedora.
@ O indice de liquidez corrente corresponde ao quociente da divisdo do ativo circulante pelo passivo circulante da Devedora.

® QO indice de liquidez seca corresponde ao quociente da divisdo (i) do ativo circulante subtraido dos imdveis a comercializar
(circulante), pelo (ii) passivo circulante da Devedora.

®  Os saldos ajustados foram calculados considerando os recursos liquidos que a Devedora estima receber na Oferta no
montante de R$ 193.118 mil, apds a dedugdo das comissoes e despesas estimadas da Oferta, conforme previstas na secdo
14.2, sem considerar o eventual exercicio da Opgdo de Lote Adicional.
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Indices de Atividade
3 Em 30 de junho de 2023
Indices de Atividade p 5
Indice Historico Indice Ajustado®
Prazo Médio de Estocagem (Dias) () 223 223
Giro do ativo total @ 0,6 0,5

® O prazo médio de estocagem corresponde ao quociente da divisdo (i) do saldo de imdveis a comercializar em 30 de junho de 2023,
pelo (ii) custo dos imdveis vendidos nos Ultimos 12 (doze) meses findos em 30 de junho de 2023 da Devedora; multiplicado pela
quantidade de dias do periodo de 12 (doze) meses (365 dias) da Devedora.

@ O giro do ativo total é dado pela divisdo da receita operacional liquida nos ultimos 12 (doze) meses findos em 30 de junho de 2023
da Devedora pelo ativo total da Devedora em 30 de junho de 2023.

Mude para melhor
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@ Os saldos ajustados foram calculados considerando os recursos liquidos que a Devedora estima receber na Oferta no montante de
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considerar o eventual exercicio da Opgdo de Lote Adicional.
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Indices de Endividamento

Em 30 de junho de 2023

Indices de Endividamento : = .
Indice Historico Indice Ajustado @

indice de endividamento geral @ 0,7 1,4

@ 0 indice de endividamento geral corresponde ao quociente da divisdo (i) da soma do passivo circulante e do passivo ndo
circulante pelo (ii) ativo total da Devedora.

@ Os saldos ajustados foram calculados considerando os recursos liquidos que a Devedora estima receber na Oferta no
montante de R$ 193.118 mil, apds a deducdo das comissGes e despesas estimadas da Oferta, conforme previstas na segdo
14.2, sem considerar o eventual exercicio da Opgdo de Lote Adicional.

Indices de Lucratividade

, Em 30 de junho de 2023
Indices de Lucratividade = =
Indice Historico Indice Ajustado ©
Margem bruta® 21,4% 21,4%
Margem operacional ® 8,1% 8,1%
Margem liquida 6,0% 6,0%
Lucro por acdo basico (em R$) ¥ R$ 0,2967 R$ 0,2967
® A margem bruta corresponde ao quociente da divisdo do lucro bruto pela receita operacional liquida do periodo de 6

(seis) meses findo em 30 de junho de 2023 da Devedora.

@ A margem operacional corresponde ao quociente da divisdo do lucro operacional pela receita operacional liquida do
periodo de 6 (seis) meses findo em 30 de junho de 2023 da Devedora.

A A margem liquida é calculada por meio da divisdo do lucro liquido do periodo pela receita operacional liquida do periodo
de seis meses findos em 30 de junho de 2023 da Devedora.

* O lucro por agdo basico € calculado por meio da divisdo do lucro liquido do periodo de 6 (seis) meses findo em 30 de
junho de 2023 atribuido aos acionistas controladores pela quantidade média ponderada de agGes ordinarias disponiveis
durante o periodo, excluidas as agdes em tesouraria, se houver.

® Os saldos ajustados foram calculados considerando os recursos liquidos que a Devedora estima receber na Oferta no
montante de R$ 193.118 mil, apds a deducdo das comissGes e despesas estimadas da Oferta, conforme previstas na
secdo 14.2, sem considerar o eventual exercicio da Opgdo de Lote Adicional.
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12.5. Informacgoes financeiras selecionadas da devedora

Abaixo, apresentamos as informagdes financeiras selecionadas da Devedora:

Periodo de
oz 12 meses Periodo de seis - .
) Exercicio Social
< 5 Indicadores de Resultado encerrados | meses encerrado em encerrado em 31 de dezembro de
2 = (Valores expressos em milhares em 30 de 30 de junho de
£ de R$, exceto percentuais) junho de
|
[}
Qo
[% o 2023 W 2023 2022 2022 2021 2020
>
=
E Receita Operacional Liquida 1.080.510 586.328 335.236 829.418 882.168 435.227
r
A Lucro Bruto 243.727 125.532 91.379 209.574 296.261 168.702
» Margem Bruta @ 22,6% 21,4% 27,3% 253% 33,6% 388%
Lucro Liquido do periodo/exercicio 85.432 34.995 22.109 72.546 154.764 94.367
Margem Liquida® 7,9% 6,0% 6,6% 87% 17,5% 21,7%
@ Periodo de 12 meses encerrados em 30 de junho de 2023: refere-se a informacado reportada na demonstragao do resultado

consolidado do periodo de seis meses findo em 30 de junho de 2022 subtraida da informagdo reportada na demonstragdo
do resultado consolidado do exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2022 somada a informagdo reportada na
demonstragdo do resultado consolidado do periodo de seis meses findo em 30 de junho de 2023.

@ A margem bruta corresponde ao quociente da divisao do lucro bruto pela receita operacional liquida da Devedora nos
periodos/exercicios indicados.
e A margem liquida é calculada por meio da divisdo do lucro liquido do periodo pela receita operacional liquida da Devedora

nos periodos/exercicios indicados.

A seguir, temos informacdes relativas ao Patrimonio Liquido da companhia, bem como o calculo do
Retorno sobre o Patriménio Liquido:

Em e/ou Periodo
Indicadores de Em e/ou Exercicio social
Potrimoniols 12 meses encerrado em 31 de dezembro de
(Valores expressos em encerrados ° ro
milhares de R$, exceto | oy 30 de junho de
quando indicado)
2023 2022 2021 2020
Lucro Liquido do 85.4320) 72.546 154.764 94367
periodo/exercicio
Patriménio Liquido Inicial 509.891@ 487.282 372.315 312.364
Patrimonio Liquido Final 534.783 537.696 487.282 372.315
Patriménio Liquido Médio @ 522.337 512.489 429.799 342.340
R Equity — ROE
i a4 0 164% 142% 36,0% 27,6%
@ Refere-se ao lucro liquido do periodo de seis meses findo em 30 de junho de 2022 subtraido do lucro liquido do exercicio
social encerrado em 31 de dezembro de 2022 somado ao lucro liquido do periodo de seis meses findo em 30 de junho
de 2023.
@ Patriménio Liguido em 30 de junho de 2022.
& O Patriménio Liquido Médio corresponde a média simples entre o patriménio liquido inicial e o patriménio liquido final em
cada data indicada.
& O retorno sobre o patrimdnio liquido, do inglés Return on Equity - ROE, ndo é uma medida de desempenho operacional,

lucratividade ou liguidez definida pelas praticas contabeis adotadas no Brasil. O ROE tem a finalidade de medir a
rentabilidade de uma empresa ao revelar quanto de seu lucro € gerado em relacdo aos recursos investidos pelos
acionistas. O ROE é calculado através da divisdo entre o lucro liquido do periodo/exercicio pelo patriménio liquido médio
da Devedora. A Devedora ndo pode garantir que outras sociedades, inclusive companhias fechadas, adotardo a mesma
definicdo de ROE adotada pela Devedora. Nesse sentido, o ROE divulgado pela Devedora pode ndo ser comparavel ao
ROE divulgado por outras sociedades.
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Apresentamos também as seguintes informacoes de divida, com dois indicadores de endividamento:
Divida Bruta, Divida Liquida e Indice de Alavancagem

A Divida Bruta é uma medida n3o contabil e corresponde ao somatdrio dos empréstimos, financiamentos
e debéntures (circulante e ndo circulante).

A Divida Liquida/(Caixa Liquido) é uma medida ndo contabil e corresponde a Divida Bruta deduzida dos
saldos de caixa e equivalentes de caixa e titulos e valores mobiliarios.

O indice de alavancagem corresponde a divisdo da Divida Liquida/(Caixa Liquido), conforme descrito
anteriormente, pelo patrimonio liquido nas mesmas datas. A Devedora utiliza este indice como indicador
de alavancagem financeira em relagao ao patriménio liquido.

A Divida Bruta, Divida Liquida/(Caixa Liquido) e o indice de alavancagem nao sdo medidas de
desempenho financeiro, liquidez ou endividamento definidas pelo BR GAAP e nao possuem significado
padrdo. Outras companhias podem calcular a Divida Bruta, a Divida Liquida e, consequentemente, o
indice de alavancagem de forma distinta ao calculado pela Devedora ndo havendo, desta forma,
comparacao entre as divulgacoes. A administracdo da Devedora entende que a medigao da Divida Bruta,
Divida Liquida/(Caixa Liquido) e indice de alavancagem é Uutil tanto para a Devedora quanto para os
investidores e analistas financeiros, na avaliacdo do grau de alavancagem financeira em relacdao ao
patrimonio liquido.

Indicadores de Em 30 de junho de Em 31 de dezembro de
Endividamento
(Valores expressos em 2023 2022 2021 2020
milhares de R$)
(+) Empréstimos,
financiamentos e debéntures 262.263 93.475 60.797 49.686
(Circulante)
(+) Empréstimos,
financiamentos e debéntures 309.809 360.194 206.853 84.200
(Nao Circulante)
Divida Bruta 572.072 453.669 267.650 133.886
(-) Caixa e equivalentes
de caixa (279.255) (330.137) (243.926) (119.256)
(-) Titulos e Valores i
Imobilidrios (98.559) (106.046) (56.415)
Divida Liquida / (Caixa 194.258 17.486 (32.691) 14.630
Liquido)
Patriménio liquido 534.783 537.696 487.282 372.315
Indice de Alavancagem @V 36,3% 33% -6,7% 3,9%

(1) O Indice de alavancagem corresponde a diviséo da Divida Liquida/(Caixa Liquido), conforme descrito anteriormente, pelo

patriménio liquido.

Outras Indicadores Em 30 de junho de Em 31 de dezembro de
financeiros
(Valores expressos em 2023 2022 2021 2020
milhares de R$)

Contas a Receber de Clientes 1.647.421 1.308.035 1.093.439 659.641
(Financeiro) )
Recebiveis Totais @ 2.025.235 1.744.218 1.393.780 778.897
Custo a Incorrer das Unidades 884.290 836.160 627.517 276.065
Vendidas
Custo a Incorrer das Unidades 374272 403.972 271.973 161.556
em Estoque
Passivo de Construgéo 1.258.562 1.240.132 899.490 437.621
Cobertura do Passivo de
Construgao® 1,6x 1,4x 1,5x 1,8x
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Representa as contas a receber gerado pelas vendas de imoveis e servicos da companhia, independente do percentual de
conclusédo das obras, como € registrado o saldo contabil do contas a receber. De outra forma, no balanco patrimonial da
companhia as contas a receber financeiro ndo esta integralmente refletido, uma vez que seu registro € limitado a parcela
da receita reconhecida pela evolugéo das obras, liquida das parcelas ja recebidas.

Recebiveis totals sdo representados pela soma do saldo de Contas a Receber de Clientes (Financeiro), caixa e equivalentes
de caixa e titulos e valores mobilidrios.

Em qualquer data, € o somatorio do custo a incorrer das unidades vendidas mais o custo a incorrer das unidades em
estoque, registrados conforme oficio circular N° 02/2018 de 12 de dezembro de 2018, que trata sobre o reconhecimento
de receita nos contratos de compra e venda de unidades imobilidrias ndo concluidas, aplicaveis as entidades de incorporagéo
imobilidria no Brasil, registradas na Comisséo de Valores Mobilidrios ("CVM”).

A cobertura do Passivo de Construcdo é uma medida da quantidade de recursos que a companhia detém para fazer frente
a suas necessidades de construgdo, tanto no curto quanto longo prazos. Também néo € uma medida de desempenho
financeiro segundo as praticas contabeis adotadas no Brasil, néo devendo ser lida de forma isolada ou em substituicdo as
medidas contabeis.

Abaixo, apresentamos o cronograma do endividamento (empréstimos, financiamentos e debéntures
(circulante e nao circulante)) da Devedora em 30 de junho de 2023:

Cronograma de Pagamento
(Valores expressos em R$ Mil)
Periodo Construcado Debéntures Ca|:it:(: ] ju:I-:: :: 2323

2023 125.321 33.801 30.334 189.546

2024 70.806 64.624 - 135.430

2025 41.838 57.484 - 99.322

2026 36.495 70.281 - 106.776

2027 - 40.998 - 40.998
dzztéa:‘tuﬁ;”:i:‘:::;f:i’;‘i?:;?:t:) 274.460 267.278 30.334 572.072

Em adicdo, demonstramos o cronograma do Contas a Receber de Clientes (Financeiro), em 30 de junho

de 2023:
Contas a Receber de Clientes
(Financeiro) — Em R$ mil
Periodo Em 30 de junho de 2023
Vencido - Total 34.988
A vencer até 01 ano 571.628
A vencer de 01 a 02 anos 307.509
A vencer de 02 a 03 anos 426.186
A vencer de 03 a 04 anos 300.534
A vencer acima de 4 anos 6.576
TOTAL 1.647.421

Por fim, apresentamos o cronograma das ObrigacGes por Compra de Imoveis na posicao de 30 de junho
de 2023, conforme apresentado no material de divulgacdo desta emissao:

Obrigagoes por Compra de Imdveis
(Torna) — Em R$ mil
Periodo Em 30 de junho de 2023
2023 23.032
2024 23.200
2025 15.095
2026 4.583
TOTAL 65.910
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12.6. Informagoes descritas nos itens 1.1, 1.2, 1.11, 1.14, 6.1, 7.1, 8.2, 11.2,12.1 e 12.3 do
formulario de referéncia, em relacdo aos devedores responsaveis por mais de 20%
(vinte por cento) dos direitos creditorios e que sejam destinatarios dos recursos oriundos
da emissdo, ou aos coobrigados responsaveis por mais de 20% (vinte por cento) dos
direitos creditdrios

Nos termos do Anexo E da Resolugao CVM 160, uma vez que a Devedora é companhia aberta, a
apresentacao de tais informagdes sao facultativas e, portanto, ndo foram apresentadas neste Prospecto.
N3o obstante, tais informagdes podem ser consultadas por meio do Formulario de Referéncia da
Devedora, em sua versao mais recente, elaborado nos termos da Resolugdo CVM n© 80, de 29 de marco
de 2022, conforme alterada, incorporado por referéncia a este Prospecto. Nao foi e nem sera emitida
qualquer opinido legal sobre a veracidade, consisténcia e suficiéncia das informacoes, ou relativamente
as obrigagGes e/ou as contingéncias da Devedora descritas no Formulario de Referéncia da Devedora.
Para maiores informagGes, vide o fator de risco “Auséncia de diligéncia legal das informagbes do
Formuldrio de Referéncia da Devedora e auséncia de opinido legal relativa as informagdes do Formulario
de Referéncia da Devedora” constante na pagina 25 deste Prospecto.
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13. RELACIONAMENTOS E CONFLITO DE INTERESSES

13.1. Descricao dos relacionamentos relevantes existentes entre os Coordenadores e
sociedades do seu grupo econémico e cada um dos prestadores de servicos essenciais ao
fundo, contemplando: a) vinculos societdrios existentes; b) descricdo individual de
transacoes que tenham valor de referéncia equivalente a 5% (cinco por cento) ou mais do
montante estimado a ser obtido pelo ofertante em decorréncia da Oferta.

Relacionamento entre a Emissora e os Coordenadores

Coordenador Lider

Mude para melhor

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e a Emissora possuem relacionamento decorrente (a) da
presente Oferta, (b) da estruturacdo, distribuicdo, compra e venda de certificados de recebiveis, nas
quais a Emissora atuou como contraparte do Coordenador Lider, e (c) da prestacdo de servicos da
mesma natureza em outras emissGes da Emissora.
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O Coordenador Lider poderd, no futuro, ser contratado pela Emissora para a realizacao de operagoes
financeiras, incluindo, entre outras, investimentos, emissdoes de valores mobilidrios, prestacao de
servicos de banco de investimento, formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou quaisquer
outras operag0es financeiras necessarias a conducdo de suas atividades.

A Emissora declara que n3ao ha qualquer conflito de interesses referente a atuacdo do Coordenador
Lider como instituicao intermediaria da Oferta e, ainda, declara que, além das informagbes prestadas
acima, nao ha qualquer outro relacionamento relevante entre o Coordenador Lider ou qualquer
sociedade de seu grupo econémico e a Emissora.

Inter

Na data deste Prospecto, o Inter e a Emissora possuem relacionamento decorrente (a) da presente
Oferta, (b) da estruturacdo, distribuicdo, compra e venda de certificados de recebiveis, nas quais a
Emissora atuou como contraparte do Inter, e (c) da prestacdo de servicos da mesma natureza em outras
emissdes da Emissora.

O Inter poderd, no futuro, ser contratado pela Emissora para a realizagdo de operagbes financeiras,
incluindo, entre outras, investimentos, emissoes de valores mobiliarios, prestacao de servicos de banco
de investimento, formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou quaisquer outras operagoes
financeiras necessarias a conducdo de suas atividades.

O Inter e a Emissora declaram que ndo ha qualquer conflito de interesses referente a atuacdo do Inter
como instituicdo intermediaria da Oferta e, ainda, declaram que, além das informagbes prestadas acima,
nao ha qualquer outro relacionamento relevante entre o Inter ou qualquer sociedade de seu grupo
econdmico e a Emissora.

Relacionamento entre a Devedora e os Coordenadores

Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e a Devedora possuem relacionamento decorrente (a)
da presente Oferta, (b) da estruturagao, distribuigao, compra e venda de certificados de recebiveis, nas
quais a Devedora atuou como contraparte do Coordenador Lider, e (c) da prestacao de servicos da
mesma natureza em outras emissOes da Devedora.

O Coordenador Lider e/ou sociedades de seu conglomerado econémico poderdao, no futuro, serem
contratados pela Devedora para a realizacdo de operacdes financeiras, incluindo, entre outras,
investimentos, emissdoes de valores mobiliarios, prestacdo de servigos de banco de investimento,
formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou quaisquer outras operagdes financeiras
necessarias a conducdo de suas atividades.

Além do descrito acima, o Coordenador Lider e/ou sociedades do seu grupo econdémico podem possuir
outros titulos e valores mobilidrios de emissao da Devedora, diretamente ou em fundos de investimento
administrados e/ou geridos por tais sociedades, adquiridos ou subscritos e integralizados em operagoes
regulares a precos e condigcbes de mercado.

A Devedora declara que ndo ha qualquer conflito de interesses referente a atuacdo do Coordenador
Lider como instituigdo intermediaria da Oferta e, ainda, declara que, além das informagGes prestadas
acima, nao ha qualquer outro relacionamento relevante entre o Coordenador Lider ou qualquer
sociedade de seu grupo econdmico e a Devedora.
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a) vinculos societarios existentes;

Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, o Coordenador Lider
e/ou as sociedades do seu conglomerado econdmico ndo possuem vinculos societarios relevantes com
a Devedora.

Inter

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, o Inter e/ou as
sociedades do seu conglomerado econémico nao possuem vinculos societarios relevantes com
a Devedora.

Mude para melhor

PATRIMAR

b) descricao individual de transacoes que tenham valor de referéncia equivalente a
5% (cinco por cento) ou mais do montante estimado a ser obtido pelo ofertante em
decorréncia da oferta.

P

. N

Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, o Coordenador Lider
e/ou as sociedades ndo participaram transacoes que tenham valor de referéncia equivalente a 5% (cinco
por cento) ou mais do montante estimado a ser obtido pela Devedora em decorréncia da
presente Oferta.

Inter

O Banco Inter S.A., controlador do Inter, adquiriu créditos no valor liquido de R$ 30.290.507,00 (trinta
milhdes duzentos e noventa mil quinhentos e sete reais), na modalidade de capital de giro, aprovados
em 29 de maio de 2023 e utilizados em 12 de junho de 2023, detidos pela empresa Devedora. O Banco
Inter S.A. aprovou o limite de crédito no montante de R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), em
10 de outubro de 2022, com validade de 2 (dois) anos, para a Devedora. A Inter Asset Gestdao de
Recursos LTDA. e Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda., pertencentes ao grupo
econdmico do Inter, administram o fundo exclusivo PMAR FIRC CP da Devedora, com patriménio liquido
no valor de R$129,1 milhdes em 18/09/2023. O Inter atuou como Coordenador Lider da emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs) da Devedora, emitidos na data de 17 de maio de 2021,
no valor de R$ 100.000.000,00 (Cem milhdes de reais).

Na data deste Prospecto, além das informagdes acima e do relacionamento referente a Oferta, o Inter,
seu controlador e grupo econdmico ndo possuem qualquer outro relacionamento relevante com a
Devedora, o Inter e/ou sociedades de seu conglomerado econémico poderdo, no futuro, serem
contratados pela Devedora para a realizacdo de operacdes financeiras, incluindo, entre outras,
investimentos, emissdoes de valores mobiliarios, prestacdo de servigos de banco de investimento,
formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou quaisquer outras operacbes financeiras
necessarias a conducao de suas atividades.

Relacionamento entre o Agente Fiduciario e os Coordenadores

Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, o Coordenador Lider
e/ou as sociedades do seu conglomerado econ6mico ndo possuem relacionamento relevante com o
Agente Fiduciario dos CRI.

O Agente Fiduciario dos CRI presta servicos ao mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado
econdmico do Coordenador Lider. O Coordenador Lider utiliza-se tanto do Agente Fiduciario dos CRI,
quanto de outras sociedades para a prestacao de servicos de agente fiduciario nas emissdes de valores
mobilidrios em que atua.

Ndo ha qualquer relagdo ou vinculo societario entre o Coordenador Lider e o Agente Fiduciario dos CRI.

O Agente Fiduciario dos CRI declara que ndo ha qualquer conflito de interesses referente a atuacdo do
Coordenador Lider como instituicdo intermediaria da Oferta e, ainda, declara que, além das informacgoes
prestadas acima, ndo ha qualquer outro relacionamento relevante entre o Coordenador Lider ou
qualquer sociedade de seu grupo econdmico e o Agente Fiduciario dos CRI. Por esta razdo, nao foram
adotados mecanismos para eliminar ou mitigar conflitos de interesses.

57




ERY

a) vinculos societarios existentes;

Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta e de outras ofertas de
titulos e valores mobilidrios em que o Agente Fiduciario tenha atuado como agente fiduciario, o
Coordenador Lider efou as sociedades do seu conglomerado econ6mico ndo possuem vinculos
societdrios relevantes com o Agente Fiduciario.

Inter

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta e de outras ofertas de
titulos e valores mobiliarios em que o Agente Fiduciario tenha atuado como agente fiduciario, o Inter
e/ou as sociedades do seu conglomerado econdmico ndo possuem vinculos societarios relevantes com
o Agente Fiduciario.

Mude para melhor

PATRIMAR

P

b) descricdo individual de transacées que tenham valor de referéncia equivalente a 5%
(cinco por cento) ou mais do montante estimado a ser obtido pelo ofertante em decorréncia
da Oferta.

. N

Coordenador Lider

Além dos servicos relacionados com a Oferta, o Coordenador Lider mantém com o Agente Fiduciario
outros relacionamentos comerciais no curso normal dos negdcios e de acordo com as praticas usuais
do mercado financeiro, sendo que o Agente Fiduciario participa como agente fiduciario e outros tipos
de prestador de servigos em outras séries de certificados de recebiveis imobiliarios e de agronegdcio os
quais o Coordenador atua ou atuou.

O Coordenador Lider e o Agente Fiduciario nao possuem exclusividade na prestacao dos servicos.

Nao existem situacoes de conflito de interesses na participacdo do Coordenador Lider na presente Oferta
que seja decorrente de seu relacionamento com o Agente Fiduciario. Por esta razao, nao foram adotados
mecanismos para eliminar ou mitigar conflitos de interesses.

Inter

Além dos servicos relacionados com a Oferta, o Inter mantém com o Agente Fiduciario outros
relacionamentos comerciais no curso normal dos negdcios e de acordo com as praticas usuais do
mercado financeiro, sendo que o Agente Fiduciario participa como agente fiduciario e outros tipos de
prestador de servicos em outras séries de certificados de recebiveis imobiliarios e de agronegdcio os
quais o Coordenador atua ou atuou.

O Inter e o Agente Fiduciario ndo possuem exclusividade na prestacdo dos servigos.

Nao existem situacOes de conflito de interesses na participacdo do Inter na presente Oferta que seja
decorrente de seu relacionamento com o Agente Fiduciario. Por esta razdo, ndo foram adotados
mecanismos para eliminar ou mitigar conflitos de interesses.

Relacionamento entre os Coordenadores e o Escriturador

Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, o Coordenador Lider
e/ou as sociedades do seu conglomerado econ6mico ndo possuem relacionamento relevante com o
Escriturador.

O Escriturador presta servicos ao mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado econémico do
Coordenador Lider. O Coordenador Lider utiliza-se tanto do Escriturador, quanto de outras sociedades
para a prestacdo de servigos de banco escriturador nas emissoes de valores mobiliarios em que atua.

N&o ha qualquer relagdo ou vinculo societario entre o Coordenador Lider e o Escriturador.

O Escriturador declara que ndo ha qualquer conflito de interesses referente a atuagao do Coordenador
Lider como instituigdo intermediaria da Oferta e, ainda, declara que, além das informacgGes prestadas
acima, nao ha qualquer outro relacionamento relevante entre o Coordenador Lider ou qualquer
sociedade de seu grupo econémico e o Escriturador. Por esta razdo, ndo foram adotados mecanismos
para eliminar ou mitigar conflitos de interesses.
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Inter:

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, o Inter e/ou as
sociedades do seu conglomerado econémico ndo possuem relacionamento relevante com o Escriturador.

O Escriturador presta servicos ao mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado econémico do
Inter. O Inter utiliza-se tanto do Escriturador, quanto de outras sociedades para a prestacao de servigos
de banco escriturador nas emissGes de valores mobiliarios em que atua.

Ndo ha qualquer relagdo ou vinculo societario entre o Inter e o Escriturador.

O Inter e o Escriturador declaram que ndo ha qualquer conflito de interesses referente a atuacao do
Inter como instituicao intermedidria da Oferta e, ainda, declaram que, além das informacdes prestadas
acima, ndo ha qualquer outro relacionamento relevante entre o Inter ou qualquer sociedade de seu
grupo econdmico e o Escriturador. Por esta razdo, nao foram adotados mecanismos para eliminar ou
mitigar conflitos de interesses.

Mude para melhor

PATRIMAR

P

. N

Relacionamento entre a Instituicdo Custodiante e os Coordenadores

Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, o Coordenador Lider
e/ou as sociedades do seu conglomerado econémico ndo possuem relacionamento relevante com o
Custodiante.

O Custodiante presta servicos ao mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado econémico do
Coordenador Lider. O Coordenador Lider utiliza-se tanto do Custodiante, quanto de outras sociedades
para a prestacdo de servicos de custddia de valores mobilidrios nas emissdes de valores mobilidrios em
que atua.

N3o ha qualquer relagdo ou vinculo societario entre o Coordenador Lider e o Custodiante.

O Custodiante declara que ndo ha qualquer conflito de interesses referente a atuagao do Coordenador
Lider como instituicdo intermediaria da Oferta e, ainda, declara que, além das informagGes prestadas
acima, nao ha qualquer outro relacionamento relevante entre o Coordenador Lider ou qualquer
sociedade de seu grupo econdmico e o Custodiante. Por esta razao, ndo foram adotados mecanismos
para eliminar ou mitigar conflitos de interesses.

Inter
a) vinculos societdrios existentes;

Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, o Coordenador Lider
e/ou as sociedades do seu conglomerado econdmico nao possuem vinculos societarios relevantes com
a Instituicao Custodiante.

Inter

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, o Inter e/ou as
sociedades do seu conglomerado econémico ndo possuem vinculos societarios relevantes com a
Instituicao Custodiante.

b) descricdo individual de transacées que tenham valor de referéncia equivalente a 5%
(cinco por cento) ou mais do montante estimado a ser obtido pelo ofertante em decorréncia
da Oferta

Coordenador Lider

Na presente data, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, o Coordenador Lider e/ou as
sociedades do seu grupo econémico ndo possuem relacionamento relevante com a Instituicdo
Custodiante.

A Instituicdo Custodiante presta servicos ao mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado
econdmico do Coordenador Lider. O Coordenador Lider utiliza-se tanto da Instituicdo Custodiante,
quanto de outras sociedades para a prestacdao de servicos de custddia nas emissdes de valores
mobilidrios em que atua.

A Instituicdo Custodiante declara que ndo ha qualquer conflito de interesses referente a atuagdo do
Coordenador Lider como instituicdo intermediaria da Oferta e, ainda, declara que, além das informagGes
prestadas acima, ndo ha qualquer outro relacionamento relevante entre o Coordenador Lider ou
qualquer sociedade de seu grupo econdmico e a Instituicdo Custodiante.
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Inter

Na presente data, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, o Inter e/ou as sociedades
do seu grupo econémico ndo possuem relacionamento relevante com a Instituicdo Custodiante.

A Instituicdo Custodiante presta servicos ao mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado
econdmico do Inter. O Inter utiliza-se tanto da Instituicdo Custodiante, quanto de outras sociedades
para a prestacdo de servigos de custddia nas emissdes de valores mobiliarios em que atua.

O Inter e a Instituicdo Custodiante declaram que ndo ha qualquer conflito de interesses referente a
atuacao do Inter como instituicdo intermediaria da Oferta e, ainda, declaram que, além das informacoes
prestadas acima, ndo ha qualquer outro relacionamento relevante entre o Inter ou qualquer sociedade
de seu grupo econdmico e a Instituicao Custodiante.

Mude para melhor

PATRIMAR

Relacionamento entre o Banco Liquidante e os Coordenadores

P

Coordenador Lider

. N

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, o Coordenador Lider
e/ou as sociedades do seu conglomerado econ6mico ndo possuem relacionamento relevante com o
Banco Liquidante.

O Banco Liquidante presta servigos ao mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado econémico
do Coordenador Lider. O Coordenador Lider utiliza-se tanto do Banco Liquidante, quanto de outras
sociedades para a prestacdo de servicos de custddia de valores mobiliarios nas emissGes de valores
mobilidrios em que atua.

Ndo ha qualquer relagdo ou vinculo societario entre o Coordenador Lider e o Banco Liquidante.

O Banco Liquidante declara que ndo ha qualquer conflito de interesses referente a atuacdo do
Coordenador Lider como instituicdo intermedidria da Oferta e, ainda, declara que, além das informacoes
prestadas acima, ndo ha qualquer outro relacionamento relevante entre o Coordenador Lider ou
qualquer sociedade de seu grupo econémico e o Banco Liquidante. Por esta razdo, ndo foram adotados
mecanismos para eliminar ou mitigar conflitos de interesses.

a) vinculos societdrios existentes;

Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, o Coordenador Lider
e/ou as sociedades do seu conglomerado econdmico nao possuem vinculos societarios relevantes com
o Banco Liquidante.

Inter

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, o Inter e/ou as
sociedades do seu conglomerado econémico ndo possuem vinculos societarios relevantes com o Banco
Liquidante.

b) descricao individual de transacées que tenham valor de referéncia equivalente a 5%
(cinco por cento) ou mais do montante estimado a ser obtido pelo ofertante em decorréncia
da Oferta.

Coordenador Lider

Na presente data, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, o Coordenador Lider e/ou as
sociedades do seu grupo econémico ndo possuem relacionamento relevante com o Banco Liquidante.
O Banco Liquidante presta servigos ao mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado econémico
do Coordenador Lider.

O Coordenador Lider utiliza-se tanto do Banco Liquidante, quanto de outras sociedades para a prestacao
de servigos de custddia nas emissdes de valores mobilidrios em que atua.

O Banco Liquidante declara que ndao ha qualquer conflito de interesses referente a atuagdo do
Coordenador Lider como instituicdo intermediaria da Oferta e, ainda, declara que, além das informagGes
prestadas acima, ndo ha qualquer outro relacionamento relevante entre o Coordenador Lider ou
qualquer sociedade de seu grupo econdmico e o Banco Liquidante.

Inter
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Na presente data, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, o Inter e/ou as sociedades
do seu grupo econémico ndo possuem relacionamento relevante com o Banco Liquidante. O Banco
Liquidante presta servigos ao mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado econdémico do Inter.

O Inter utiliza-se tanto do Banco Liquidante, quanto de outras sociedades para a prestacao de servigos
de custodia nas emissdes de valores mobiliarios em que atua.

O Inter e o Banco Liquidante declaram que ndo ha qualquer conflito de interesses referente a atuacdo
do Inter como instituigdo intermedidria da Oferta e, ainda, declaram que, além das informacdes
prestadas acima, ndo ha qualquer outro relacionamento relevante entre o Inter ou qualquer sociedade
de seu grupo econémico e o Banco Liquidante.

Mude para melhor

Relacionamento entre a Emissora e o Agente Fiduciario

PATRIMAR

Além dos servigos relacionados a presente Oferta e ao relacionamento no curso normal dos negdcios,
ndo ha qualquer relagdo ou vinculo societario entre as partes. Ndo ha conflitos de interesse entre as
partes desta secdo.

P

. N

Relacionamento entre a Emissora e a Instituicdo Custodiante

Além dos servicos relacionados a presente Oferta e ao relacionamento no curso normal dos negécios,
nao ha qualquer relagdo ou vinculo societario entre as partes. Nao ha conflitos de interesse entre as
partes desta secao.

Relacionamento entre a Emissora e o Banco Liquidante

Além dos servicos relacionados a presente Oferta e ao relacionamento no curso normal dos negdcios,
ndo hd qualquer relagdo ou vinculo societario entre as partes. Ndo ha conflitos de interesse entre as
partes desta secdo.
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14. CONTRATO DE DISTRIBUICAO DE VALORES MOBILIARIOS

14.1. Condigoes do Contrato de Distribuicido no que concerne a distribuicao dos valores
mobiliarios junto ao publico investidor em geral e eventual garantia de subscricao prestada
pelos coordenadores e demais consorciados, especificando a quantidade que cabe a cada
um, se for o caso, além de outras clausulas consideradas de relevancia para o investidor,
indicando o local onde a cépia do contrato esta disponivel para consulta ou reproducao

O Contrato de Distribuicdo disciplina a forma de colocagao dos CRI, bem como a relagdo existente entre
os Coordenadores, a Devedora e a Securitizadora.

Mude para melhor

PATRIMAR

O cumprimento pelos Coordenadores das obrigacdes assumidas nos termos do Contrato de Distribuicdo
€ condicionado a satisfacdo, anteriormente a data de concessdo do registro automatico da Oferta pela
CVM ou até a data de liquidagao financeira para as obrigacdes que possam ser verificadas apds a
concessao dos registros da Oferta, conforme o Contrato de Distribuicdo, das seguintes condigdes
precedentes, previstas neste item 13.1 (“Condicdoes Precedentes”), sendo que este podera ser
resilido, com consequente cancelamento da Oferta, a qualquer momento, por qualquer dos
Coordenadores, sem quaisquer onus, mediante notificagdo enviada com 1 (um) dia de antecedéncia as
demais partes no caso de descumprimento de qualquer das CondicOes Precedentes, nas hipoteses
previstas nas Clausulas 11 e 12 do Contrato de Distribuicdo:

P

. N

(i)  Obtencao de registro da Oferta junto a CVM para distribuicdo publica dos CRI, bem como o
registro para colocacao e negociacdo dos CRI junto a B3;

(i)  Fornecimento, em tempo habil, pela Devedora, aos Coordenadores e aos assessores juridicos
contratados no ambito da Oferta de todos documentos e informagGes suficientes, verdadeiros,
precisos, consistentes e atuais para atender as normas aplicaveis a Oferta, bem como para
conclusdo do procedimento de auditoria juridica (due diligence) de forma satisfatéria aos
Coordenadores e aos assessores juridicos contratados no ambito da Oferta, sendo que a Devedora
sera responsavel pela veracidade, validade, completude e suficiéncia das informacdes por ela
fornecidas, sob pena do pagamento de indenizagao nos termos deste Contrato;

(iii) Obtencdo pela Emissora e pela Devedora de todas e quaisquer aprovacOes, averbagOes,
protocolizacoes, registros e/ou demais formalidades necessarias para a realizagao, efetivacdo,
formalizacao, precificacao, liquidacao, conclusao e validade da Oferta e dos Documentos da Oferta
(conforme abaixo definidos) junto a: (a) 6rgdos governamentais e ndo governamentais, entidades
de classe, oficiais de registro, juntas comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de
atuacdo; (b) quaisquer terceiros, inclusive credores, instituicdes financeiras e o Banco Nacional
de Desenvolvimento Econémico e Social - BNDES; (c) 6rgao dirigente competente da Devedora;
e (d) investidores;

(iv)  Prévia publicacdo dos atos societarios que deliberam sobre a Emissao, bem como arquivamento
na JUCEMG, nos termos da legislacdo vigente;

(v)  Negociagdo, formalizagdao e registro, conforme aplicavel, dos contratos definitivos necessarios
para a efetivagdo da Oferta, incluindo, mas nao limitando a, o Termo de Securitizacdo, a Escritura
de Emissédo de CCI e a Escritura de Emissdo de Debéntures, entre outros, em termos mutuamente
aceitaveis pelas Partes, conforme aplicavel, bem como a verificagdo dos poderes dos
representantes dessas partes e todas as aprovagles societdrias necessarias para tanto e a
respectiva validacao das assinaturas digitais em conformidade com a regulamentacdo ICP-Brasil
no Verificador de Conformidade do Padrao de Assinatura Digital ICP-Brasil disponibilizado pelo
ITI — Instituto Nacional de Tecnologia da Informagdo, caso os documentos sejam assinados de
forma digital, condicdo a ser atestada pelos assessores legais da Oferta na Legal Opinion
("Documentos da Oferta”);

(vi) N3o ocorréncia de eventos adversos relevantes nas condigdes econOmicas, juridicas,
reputacionais, operacionais e/ou financeiras da Devedora ou de seus respectivos socios e
acionistas, conforme aplicavel;

(vii) Conclusdo da auditoria juridica (due dilligence) a ser realizada pelos assessores juridicos

contratados no dmbito da Oferta, a qual analisara aspectos societarios, contratos financeiros
relevantes, contingéncias relevantes de qualquer natureza, aspectos regulatdrios, ambientais,
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trabalhistas e fiscais relevantes da Devedora, com o intuito de que seja verificada e confirmada
a inexisténcia de obstaculos de qualquer ordem a constituicdo e formalizagdo do lastro, a emissao
dos CRI e a realizacdo da Oferta, cujos resultados sejam satisfatorios aos Coordenadores e aos
assessores legais;

(viii) Recebimento, com antecedéncia de até 2 (dois) dias Uteis da data de liquidacao dos CRI,
em termos satisfatdrios aos Coordenadores, de parecer legal dos assessores juridicos contratados
no ambito da Oferta atestando a legalidade dos documentos da Oferta em relagdo as
normas aplicaveis;

(ix) Recebimento pela Securitizadora, de opinido legal firmada pelos assessores legais da Devedora,
com a finalidade de (a) atender ao dever de diligéncia exigida pela regulamentacdo em vigor; e
(b) atestar a validade, legalidade e exequibilidade dos documentos da Oferta;

Mude para melhor

PATRIMAR

P

(x) Obtencao, pelos Coordenadores, de declaracdes de veracidade, sendo uma assinada pela
Devedora e outra assinada pela Emissora, atestando, dentre outros que, na data de inicio da
distribuicao dos CRI, todas as informagdes prestadas, bem como as declaracOes feitas pela
Devedora, constantes dos documentos da Oferta, sdo verdadeiras, consistentes, precisas,
suficiente e atuais, permitindo aos investidores uma tomada de decisao fundamentada de
investimento, em termos satisfatdrios aos Coordenadores;

. N

(xi) Inexisténcia de alteracdes na legislacdo e regulamentacdo em vigor relativas aos CRI que possam
criar obstaculos ou aumentar os custos inerentes a realizacao da Oferta;

(xii) Rigoroso cumprimento pela Devedora da legislagdao ambiental e trabalhista em vigor aplicaveis a
condicdo de seus negdcios (“Legislacao Socioambiental”) e que sejam relevantes para a
execucdo das suas atividades, adotando as medidas e agbes preventivas ou reparatorias,
destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores
decorrentes das atividades descritas em seu objeto social. A Devedora obriga-se, ainda, a
proceder a todas as diligéncias exigidas para suas atividades econ6micas, preservando o meio
ambiente e atendendo as determinagbes dos 6érgdaos municipais, estaduais e federais que,
subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar as normas ambientais em vigor, salvo nos
casos em que, de boa-fé, esteja discutindo a sua aplicabilidade;

(xiii) Inexisténcia de violacdo ou indicio de violacao, pela Devedora e/ou qualquer sociedade do seu
grupo econémico, de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento, nacional ou
estrangeiro, contra pratica de corrupcdo ou atos lesivos a administracdo publica, incluindo, sem
limitagdo: (a) a Lei n® 12.529, de 30 de novembro de 2011, conforme alterada; (b) a Lein° 9.613,
de 3 de margo de 1998; (c) a Lei n® 12.846, de 1° de agosto de 2013; (d) o US Foreign Corrupt
Practices Act (FCPA); e (e) o UK Bribery Act (todas em conjunto, “Leis Anticorrupcao”);

(xiv) (a) Inocorréncia de pedido de autofaléncia da Devedora e/ou de suas afiliadas; pedido de faléncia
formulado por terceiros em face da Devedora e/ou de suas afiliadas e ndo devidamente elidido
por estas, no prazo legal, pedido de recuperacao judicial, independente de deferimento pelo juizo
competente, ou submissdo a qualquer credor ou classe de credores de pedido de negociacao de
plano de recuperacao extrajudicial, formulado pela Devedora, por qualquer de suas controladas,
e/ou por qualquer de seus acionistas controladores, independentemente de ter sido requerida
homologagdo judicial do referido plano e independentemente de deferimento pelo juizo
competente, ou pedido de qualquer procedimento analogo que venha a ser criado por lei ou
submissao a qualquer credor de pedido de negociacdo de plano de recuperacdo extrajudicial; ou
(b) a Devedora, e/ou suas controladas realizem ou requeiram mediacdo ou conciliagdo formal,
com seus respectivos credores de operagOes financeiras e/ou realizadas no mercado de capitais
com a Devedora, ou, ainda, realizem quaisquer medidas judiciais antecipatorias com vistas a
sustacao ou alteragao dos pagamentos previstos neste Contrato;

(xv) Inocorréncia de alienacdo, direta ou indireta, do controle acionario da Devedora, nos termos
definidos no artigo 116 da Lei das Sociedades por AcOes, exceto se tal alienagdo: (a) decorrer de
transferéncia de agGes da Devedora em razdo de cisdo, fusdo, incorporacdo (de empresas ou
acbes), reducdo de capital e/ou outra forma de reorganizagao societaria de qualquer acionista,
desde que os proprietarios das agdes em questdo, apoOs a transferéncia, sejam veiculos de
investimento controlados pelos atuais acionistas da Devedora e/ou sejam soécios dos atuais
acionistas da Devedora; ou (b) ndo implicar perda do poder de controle (através de propriedade
de agbes da Devedora, contrato ou qualquer outra forma), que pode ser exercido de forma
individual ou conjunta pelos atuais controladores;
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(xvi) Instituicdo, pela Emissora, de regime fiduciario pleno com a constituigdo do patriménio separado
destinado exclusiva e especificamente a liquidacdo dos CRI, bem como ao pagamento dos
respectivos custos de administracdo e obrigacdes fiscais, nos termos da Lei n° 14.430
(“Patrimonio Separado”);

(xvii)  Recolhimento, pela Devedora, de quaisquer taxas ou tributos incidentes sobre o registro da
Oferta, inclusive as taxas da CVM, ANBIMA e da B3;

(xviii) Cumprimento de todas as disposi¢Ges da regulamentacdo aplicavel a Oferta, incluindo, mas nao
se limitando a, as normas referentes: (a) a vedacao a negociacdo, previstas na Resolucdo CVM
160; e (b) ao dever de sigilo previstas na Resolugao CVM 160, que estabelecem a obrigacdo da
Devedora e da Emissora ndo se manifestar na midia sobre a Oferta, desde sua aceitacdo até o
efetivo encerramento da Oferta;
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(xix)  Existéncia de total liberdade, pelos Coordenadores, nos limites da legislacdo em vigor, para
divulgacao da Emissao com a logomarca da Emissora através de qualquer meio;
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(xx) A assuncao de todos os custos de realizacdo da Oferta pela Devedora;

(xxi)  Manutencdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que dao
a Devedora e suas Afiliadas (conforme abaixo definido) condicdo fundamental de funcionamento;

(xxii) Acordo entre a Devedora e os Coordenadores quanto a estrutura da Oferta, ao contetdo dos
Documentos da Oferta em forma e substancia satisfatoria aos Coordenadores e aos Assessores
Legais, e em concordancia com as legislacdes e normas aplicaveis;

(xxiii) Manutencao do registro de companhia securitizadora da Emissora, bem como do Formulario de
Referéncia na CVM devidamente atualizado, nos termos da Resolugdo CVM 60;

(xxiv) Obtencdo pela Devedora de eventuais autorizagbes (“waivers”) de credores ou socios, que sejam
consideradas necessarias a efetivacdo, formalizacao, liquidagdo, regularidade e correta divulgacdo
da Oferta;

(xxv)  Aprovagdo da Emissdo pelos comités internos dos Coordenadores, especialmente em relagao a
concessao da Garantia Firme, incluindo os comités de SancOes, Antilavagem de dinheiro,
Anticorrupcao e Antissuborno, socioambiental e compliance;

(xxvi) Cumprimento pela Devedora de todas as obrigacOes previstas nas leis e regulamentacao vigentes,
em especial o disposto na Resolugdo CVM n°160, bem como as normas relativas ao periodo de
siléncio previstas no artigo 11 da Resolugdo CVM 160 e demais disposicOoes legais e
regulamentares aplicaveis;

(xxvii) Realizacdao dos Bringdown Due Diligence Call pela Emissora e pela Devedora, a serem realizados
previamente: (i) a realizagdo das apresentacoes a investidores (roadshow); (ii) ao Procedimento
de Bookbuilding; e (iii) a liquidacao da Oferta, conforme alinhado com os Coordenadores;

(xxviii) Apresentagao pela Devedora de suas demonstragdes financeiras auditadas, elaboradas de acordo
com as politicas contabeis adotadas no Brasil, incluindo os pronunciamentos emitidos pelo Comité
de Pronunciamentos Contdbeis ("CPC"”) e as normas internacionais de relatério financeiro
(International Financial Reporting Standards) (“IFRS"), emitidas pelo International Accounting
Standards on Board ("IASB"), aplicaveis a entidades de incorporagao imobiliaria no Brasil, como
aprovadas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (*CPC"), pela CVM e pelo Conselho Federal
de Contabilidade ("CFC");

(xxix) Verificagdo de que todas e quaisquer obrigagGes pecuniarias e ndo pecuniarias assumidas pela
Devedora, perante os Coordenadores e suas respectivas Afiliadas, advindas de quaisquer
contratos, termos ou compromissos, estdao devida e pontualmente adimplidas;

(xxx) Cumprimento, pela Emissora e pela Devedora, até a data de liquidagao dos CRI, de todas as suas
obrigacGes previstas neste Contrato e nos demais Documentos da Oferta, conforme aplicaveis,
assim como a nao ocorréncia de qualquer dos eventos de vencimento antecipado previstos na
Escritura de Emissdo de Debéntures;
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(xxxi) Contratacdo e remuneracado pela Devedora ou Emissora, conforme aplicavel, dos prestadores de
servicos da Oferta, que incluem, mas ndo se limitam aos auditores independentes, aos Assessores
Legais, e a Instituicdo Custodiante, a CVM e a B3;

(xxxii) Conclusdo, de forma satisfatoria aos Coordenadores, do processo de back-up das informagoes
acerca da Devedora constantes nos Prospectos e no material publicitario da Oferta,
conforme aplicavel, e conforme padrao usualmente utilizado pelo mercado de capitais em
operacoes similares;

(xxxiii) Encaminhamento pelos auditores independentes dos documentos previstos nas respectivas cartas
de contratagdo, em termos aceitaveis aos Coordenadores e de acordo com as normas aplicaveis,
anteriormente a publicacdo do anuncio de inicio da Oferta, divulgado nas paginas da rede mundial
de computadores da Emissora, dos Coordenadores, dos Participantes Especiais, da B3 e da CVM,
de acordo com as normas aplicaveis, e o encaminhamento da via original, impreterivelmente, até
a data de liquidacdo dos CRI;
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(xxxiv) se aplicavel, recebimento de declaracao firmada pelo Diretor Financeiro da Devedora
(CFO Certificate) atestando a veracidade e consisténcia de determinadas informagbes gerenciais,
contabeis e financeiras da Devedora constantes dos Prospectos;

(xxxv) A Emissora e/ou qualquer um de seus diretores ou executivos nao ser: (@) uma Contraparte
Restrita (conforme definido abaixo) ou incorporada em um Territério Sancionado (conforme
definido abaixo) ou (b) uma subsidiaria das partes envolvidas em uma transacdo contemplada
por este Contrato ndo ser uma Contraparte Restrita.

Para fins deste item 13.1:

“Contraparte Restrita”: significa qualquer pessoa, organizacdo ou embarcacado: (a.1.) designada na
lista de Nacionais Especialmente Designados e Pessoas Bloqueadas emitida pelo Escritério de Controle
de Ativos Estrangeiros do Departamento do Tesouro dos EUA ("OFAC”), na Lista Consolidada de
Pessoas, Grupos e Entidades Sujeitas a Sancdes Financeiras da UE ou qualquer lista semelhante de
pessoas-alvo emitidas com quaisquer Sancgoes (incluindo, ou aquelas emitidas pela Republica Federativa
do Brasil) (a.2) que &, ou faz parte de um governo de um Territorio Sancionado ou (a.3) de propriedade
ou controlada por, ou agindo em nome de, qualquer um dos anteriores ("Contraparte Restrita”);

“Territério Sancionado”: significa qualquer pais ou outro territério sujeito a um embargo geral de
exportacdo, importagao, financeiro ou de investimento sob Sancdes, cujos paises e territdrios na data
deste Contrato incluem a Crimeia (conforme definido e interpretado no aplicavel leis e regulamentos de
sancoes) Ird, Coréia do Norte, Siria, Russia, Donetsk (Donetsk Peoples Republic) e Luhansk (Luhansk
Peoples Republic) (“Territorio Sancionado”); e

“Sangoes”: significa qualquer economia ou comeércio, leis, regulamentos, embargos, disposicoes de
congelamento, proibicbes ou medidas restritivas relacionadas ao comércio, fazer negdcios,
investimentos, exportar, financiar ou disponibilizar ativos (ou outros semelhantes ou relacionados com
qualquer do anterior) promulgada, aplicada, imposta ou administrada pelo OFAC, os Departamentos de
Estado ou Comércio dos EUA, o Tesouro de Sua Majestade do Reino Unido, a Unido Europeia ou o
Conselho de Seguranca das Nacdes Unidas ("Sangoes”).

Os Coordenadores poderdo, a seu exclusivo critério, conceder dispensa ou prazo adicional
para cumprimento das Condicdes Precedentes, as quais deverao ser encaminhadas por e-mail
pelos Coordenadores.

Na hipdtese de as CondicOes Precedentes ndo serem verificadas até a data imediatamente anterior a
data de inicio da Oferta, os Coordenadores poderao resilir o Contrato de Distribuicdo, com o consequente
cancelamento da Oferta, sem 6nus para estes, nos termos da Clausula 11.1 do Contrato de Distribuicado.

Para informacoes acerca do risco de nao cumprimento das Condicoes Precedentes e

consequente cancelamento do registro da Oferta, veja a Secao “4. Fatores de Risco”, na
pagina 14 e seguintes deste Prospecto.
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14.2. Demonstrativo do custo da distribuicao, discriminando: a) a porcentagem em relagao
ao preco unitario de subscricdo; b) a comissdao de coordenagdo; c) a comissdo de
distribuicao; d) a comissao de garantia de subscricdao; e) outras comissoes (especificar);
f) o custo unitario de distribuicdo; g) as despesas decorrentes do registro de distribuicao;
e h) outros custos relacionados

% 5 A tabela abaixo demonstra o detalhamento dos custos estimados, calculado levando-se em conta a
E E oferta base sem considerar a colocacdo do lote adicional.
& g Custo % em Relagdo ao
Z § Comissoes e Despesas I\;I::‘t:r;t)e Unitario Valor Nominal
o E (em R$) Unitario por CRI
4 Comissao dos Coordenadores R$ 5.866.076,37 29,33 2,933%
=‘\ Comissdo de Estruturacao R$774.764,80 3,87 0,3874%
Comissdo de Garantia Firme R$664.084,12 3,32 0,3320%
Canal R$ 4.427.227,45 22,14 2,2136%
Registros R$ 133.894,00 0,67 0,067%
CVM (flat) R$ 75.000,00 0,38 0,0375%
ANBIMA R$ 2.979,00 0,01 0,0015%
B3 R$ 55.915,00 0,28 0,0280%
Prestadores de Servico R$ 881.971,95 4,10 0,410%
Emissora (Implantacdo)(flat) R$ 27.670,17 0,14 0,0138%
Emissora (Manutengdo — Anual) R$ 35.860,56 0,18 0,0179%
Agente Fiduciario (Implantagdo) R$ 17.074,56 0,09 0,0085%
Agente Fiduciario (Manutencdo - Anual) R$ 19.351,17 0,10 0,0097%
Custodiante (Implementacdo) R$ 5.627,46 0,03 0,0028%
Custodiante (Manutengdo - Anual) R$ 5.627,52 0,03 0,0028%
Escriturador e Agente de Liquidagdo (Manutengao - R$ 4.800,00 0,02 0,0024%
Anual)
Auditores Indip;/f::l:atr;t':agségc{ IZa:l:iarBGnio Separado R$ 3.848,40 0,02 0,0019%
Auditores Independentes da Devedora R$402.425,00 2,01 0,2012%
Assessores juridicos (flat) R$308.327,11 1,23 0,1233%
Contador do Patriménio Separado (Manutengdo - Anual) R$ 2.400,00 0,01 0,0012%
Taxa Transacao B3 - CETIP (Anual) R$960,00 0,00 0,0005%
Utilizagdo Mensal B3 - CETIP (Anual) R$840,00 0,00 0,0004%
Custddia de CDCA/CPR/CCB/CCI(Anual) R$ 47.160,00 0,24 0,0236%
Custo Total R$ 6.881.942,32 34,10 3,410%
Valor Liquido para Emissora R$ 193.118.057,68
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15. DOCUMENTOS OU INFORI"!ACﬁES INCORPORADOS
AO PROSPECTO POR REFERENCIA OU COMO ANEXOS

E imprescindivel a leitura e andlise dos seguintes documentos, conforme arquivados na CVM, e anexos
ou incorporados por referéncia a este Prospecto:

15.1. Formulario de Referéncia

15.1.1. Formulario de Referéncia da Emissora

As informagOes referentes a situagao financeira da Emissora e outras informagoes a ela relativas, tais
como historico, atividades, estrutura organizacional, propriedades, plantas e equipamentos, composicao
do capital social, administragdao, recursos humanos, processos judiciais, administrativos e arbitrais,
incluindo também (i) a descrigdo dos negdcios com empresas ou pessoas relacionadas com a Emissora,
assim entendidos os negodcios realizados com os respectivos Controladores, bem como empresas
coligadas, sujeitas a Controle comum ou que integrem o mesmo grupo econdmico da Emissora, e (ii)
analise e comentarios da Administragdo sobre as demonstracoes financeiras da Emissora, podem ser
encontradas no Formulario de Referéncia da Emissora, elaborado nos termos da Resolucdo CVM 80,
que se encontra disponivel para consulta nos seguintes websites:
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Emissora: https://docs.virgo.inc/institucional/formulario-de-referencia/

CVM: https://www.gov.br/cvm (neste website acessar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM”
(sobre e dados enviados a CVM", clicar em “Companhias”, posteriormente clicar em “Informacoes
Periddicas e Eventuais Enviadas a CVM”, buscar “Virgo Companhia de Securitizagao”. Em seguida, clicar
em “Virgo Companhia de Securitizacao”, selecionar “Exibir Filtros e Pesquisa”, e posteriormente no
campo “categoria” selecionar “FRE — Formuldrio de Referéncia”, e selecionar “Periodo” no campo
“Periodo de Entrega”, e posteriormente preencher no campo “de:” a data de 31/12/2019 e preencher
no campo “até:” a data da consulta. Em seguida, clicar em “consultar”. Procure pelo Formulario de
Referéncia que sera consultado. Na coluna “Acgdes”, clique no primeiro icone (imagem: uma lupa
sobre um papel dobrado; descricdo “visualizar o documento”) e, em seguida, clicar em “Salvar em PDF”.
Certifique-se de que todos os campos estao selecionados e, por fim, clicar em “Gerar PDF” para fazer o
download).

15.1.2. Formulario de Referéncia da Devedora

As informac0es referentes a situagao financeira da Devedora e outras informagoes a ela relativas, tais
como historico, atividades, estrutura organizacional, propriedades, plantas e equipamentos, composicao
do capital social, administragdo, recursos humanos, processos judiciais, administrativos e arbitrais,
incluindo também (i) a descricdo dos negdcios com empresas ou pessoas relacionadas com a Devedora,
assim entendidos os negodcios realizados com os respectivos Controladores, bem como empresas
coligadas, sujeitas a Controle comum ou que integrem o mesmo grupo econémico da Devedora, e (ii)
analise e comentarios da Administracdo sobre as demonstragGes financeiras da Devedora, podem ser
encontradas no Formulario de Referéncia da Devedora, elaborado nos termos da Resolucao CVM 80,
que se encontra disponivel para consulta nos seguintes websites:

Devedora: https://ri.patrimar.com.br/ (neste website acessar “Informagdes Financeiras”, “Documentos
Entregues a CVM”, selecionar o ano desejado, clicar na aba “Formulario de Referéncia e Formulario
Cadastral” e clicar em “Formulario de Referéncia”).

CVM: https://www.gov.br/cvm (neste website acessar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM”
(sobre e dados enviados a CYM", clicar em “Companhias”, posteriormente clicar em “Informacodes
Periddicas e Eventuais Enviadas a CVM”, buscar “Patrimar Engenharia S.A.”. Em seguida, clicar em
“Patrimar Engenharia S.A.”, selecionar “Exibir Filtros e Pesquisa”, e posteriormente no campo
“categoria” selecionar “FRE — Formulario de Referéncia”, e selecionar “Periodo” no campo “Periodo de
Entrega”, e posteriormente preencher no campo “de:” a data de 31/12/2019 e preencher no campo
“até:” a data da consulta. Em seguida, clicar em “consultar”. Procure pelo Formulario de Referéncia que
sera consultado. Na coluna “Agdes”, clique no primeiro icone (imagem: uma lupa sobre um papel
dobrado; descrigao “visualizar o documento”) e, em seguida, clicar em “Salvar em PDF”". Certifique-se
de que todos os campos estdo selecionados e, por fim, clicar em “Gerar PDF” para fazer o download).
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15.2. Demonstragdes Financeiras da Emissora

As informacOes divulgadas pela Emissora acerca de seus resultados, as demonstracdes financeiras -
DFP e as informac0es financeiras trimestrais - ITR, elaboradas em conformidade com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, a Lei das Sociedades por A¢les, as normais internacionais de relatdrio
(IFRS) emitidos pelo International Accounting Standards Board (IASB), as normas e regulamentos
emitidos pela CVM, para os exercicios sociais findos em 31 de dezembro de 2020, 2021 e 2022 podem
ser encontradas no seguinte website:

Emissora: https://virgo.inc, (neste website acessar “Regulatdrio”, clicar na aba “Documentos”,
selecionar o ano desejado).

Mude para melhor

CVM: https://www.gov.br/cvm, neste website acessar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM”
(sobre e dados enviados a CYM”, clicar em “Companhias”, posteriormente clicar em “Informacoes
Periddicas e Eventuais Enviadas a CVM", buscar “Virgo Companhia de Securitizacdo”. Em seguida clicar
em “Virgo Companhia de Securitizacdo”, selecionar “Exibir Filtros e Pesquisa”, e posteriormente no
campo ‘“categoria” selecionar “Dados Economico-Financeiros" e no campo “tipo” selecionar
“Demonstracdes Financeiras Anuais Completas”, e selecionar “Periodo” no campo “Periodo de Entrega”,
e posteriormente preencher no campo “de:” a data de 31/12/2019 e preencher no campo “até:” a data
da consulta. Em seguida, clicar em “consultar”. Procure pela DF que sera consultada. Na coluna “AgGes”,
cliqgue no primeiro icone (imagem: uma lupa sobre um papel dobrado; descricao “visualizar o
documento”) e, em seguida, clicar em “Salvar em PDF”, certifique-se de que todos os campos estdao
selecionados e, por fim, clicar em “Gerar PDF" para fazer o download). selecionar “Todos"”, depois clicar
em “Gerar PDF”".

PATRIMAR

P

. N

B3: https://www.b3.com.br, neste website acessar, na pagina inicial, na secao “Produtos e Servicos”,
clicar em “Renda Variavel”, posteriormente, clicar em “Acles” e, entdo, em “Empresas Listadas”. Nesta
pagina, digitar “Virgo Companhia de Securitizagao” no campo disponivel e clicar em “Buscar”. Em
seguida acessar “Virgo Companhia de Securitizacdo” e, posteriormente, na aba “Relatorios
Estruturados”. Depois disso, selecionar o ano a ser consultado. Apds selecionado o ano, clicar nas
“Demonstracdes Financeiras Padronizadas — DFP”.

15.3. Informacgodes Financeiras Trimestrais da Emissora

As informagOes divulgadas pela Emissora acerca de seus resultados e as informagOes financeiras
trimestrais — ITR, elaboradas conforme NBC TG 21 — Demonstracdo Intermediaria € com a norma
internacional IAS 34 — Interim Financial Reporting, aplicaveis as entidades de incorporagao imobiliaria
no Brasil, registradas na CVM, para o periodo de seis meses findo em 30 de junho de 2023 e 2022,
podem ser encontradas no seguinte website:

Emissora: https://docs.virgo.inc/institucional/, neste site selecionar o ano a ser consultado.

CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br, neste website clicar em “Central de Sistemas”, posteriormente no
campo “Informagbes sobre Companhias”, selecionar “Informacoes periddicas e eventuais (ITR, DFs,
Fatos Relevantes, Comunicados ao Mercados, entre outros)”. Nesta pagina digitar “Virgo Companhia de
Securitizacdo” e, em seguida, clicar em “Continuar” e, na sequéncia, em “Virgo Companhia de
Securitizacdo”. Ato continuo, selecionar no campo “Categorias” o item “ITR”, no campo “Periodo de
Entrega” selecionar o campo “Periodo” para acesso a todas as informacOes disponiveis e,
posteriormente, selecionar o ITR a ser consultado e no campo “Acoes”, clicar em clicar em “Download”
ou “Consulta”.

B3: https://www.b3.com.br, neste website acessar, na pagina inicial, na segao “Produtos e Servigos”,
clicar em “Renda Variavel”, posteriormente, clicar em Agles e, entdo, em “Empresas Listadas. Nesta
pagina, digitar “Virgo Companhia de Securitizacao” no campo disponivel e clicar em “Buscar”. Em
seguida acessar “Virgo Companhia de Securitizagdo” e, posteriormente, na aba “Relatdrios
Estruturados”. Depois disso, selecionar o ano a ser consultado. Apds selecionado o ano, clicar nas
“Informagdes Trimestrais — ITR".

15.4. Demonstracoes Financeiras da Devedora

As informacOes divulgadas pela Devedora acerca de seus resultados, as demonstragOes financeiras,
elaboradas em conformidade com as praticas contabeis adotadas no Brasil, a Lei das Sociedades por
AcOes, as normais internacionais de relatério (IFRS) emitidos pelo International Accounting Standards
Board (IASB), as normas e regulamentos emitidos pela CVM, para os exercicios sociais encerrados em
31 de dezembro de 2022, 2021 e 2020, podem ser encontradas no seguinte website:
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15.5. Devedora

https://ri.patrimar.com.br/ (neste website, acessar “Informagdes Financeiras”, “Central de Resultados”,
selecionar o ano desejado, clicar no 49 trimestre do ano escolhido e selecionar as “Demonstracoes
Financeiras Consolidadas” do respectivo ano).

CVM: https://www.gov.br/cvm, neste website acessar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM”
(sobre e dados enviados a CVM)”, clicar em “Companhias”, posteriormente clicar em “Informagoes
Periddicas e Eventuais Enviadas a CVM", buscar “Patrimar Engenharia S.A.”. Em seguida clicar em
“Patrimar Engenharia S.A.”, selecionar “Exibir Filtros e Pesquisa”, e posteriormente no campo
“categoria” selecionar “Dados Econémico-Financeiros" e no campo “tipo” selecionar “Demonstragoes
Financeiras Anuais Completas”, e selecionar “Periodo” no campo “Periodo de Entrega”, e posteriormente
preencher no campo “de:” a data de 31/12/2019 e preencher no campo “até:” a data da consulta. Em
seguida, clicar em “consultar”. Procure pela DF que sera consultada. Na coluna “AgGes”, clique no
primeiro icone (imagem: uma lupa sobre um papel dobrado; descricdo “visualizar o documento”) e, em
seguida, clicar em “Salvar em PDF”, certifique-se de que todos os campos estao selecionados e, por
fim, clicar em “Gerar PDF” para fazer o download). selecionar “Todos”, depois clicar em “Gerar PDF".
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B3: https://www.b3.com.br, neste website acessar, na pagina inicial, na secdo “Produtos e Servigcos”,
clicar em “Renda Variavel”, posteriormente, clicar em “AcOes” e, entao, em “Empresas Listadas”.
Nesta pagina, digitar “Patrimar Engenharia S.A.” no campo disponivel e clicar em “Buscar”. Em
seguida acessar “Patrimar Engenharia S.A.” e, posteriormente, na aba “Relatérios Estruturados”.
Depois disso, selecionar o ano a ser consultado. Apds selecionado o ano, clicar nas “Demonstracoes
Financeiras Padronizadas — DFP”.

15.6. Informagoes Financeiras Trimestrais da Devedora

As informagOes divulgadas pela Devedora acerca de seus resultados e as informagdes financeiras
trimestrais — ITR, elaboradas conforme NBC TG 21 — Demonstracdo Intermediaria € com a norma
internacional IAS 34 — Interim Financial Reporting, aplicaveis as entidades de incorporagdo imobiliaria
no Brasil, registradas na CVM, para o periodo de seis meses findo em 30 de junho de 2023 e 2022,
podem ser encontradas no seguinte website:

Devedora: https://ri.patrimar.com.br/ (neste website, acessar “Informagdes Financeiras”, “Central de
Resultados”, selecionar o ano desejado e clicar no documento desejado).

CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br, neste website clicar em “Central de Sistemas”, posteriormente no
campo “Informacgbes sobre Companhias”, selecionar “InformacOes periddicas e eventuais (ITR, DFs,
Fatos Relevantes, Comunicados ao Mercados, entre outros)”. Nesta pagina digitar “Patrimar Engenharia
S.A.” e, em seguida, clicar em “Continuar” e, na sequéncia, em “Patrimar Engenharia S.A.”. Ato continuo,
selecionar no campo “Categorias” o item “ITR”, no campo “Periodo de Entrega” selecionar o campo
“Periodo” para acesso a todas as informacOes disponiveis e, posteriormente, selecionar o ITR a ser
consultado e no campo “Agbes”, clicar em clicar em “Download” ou “Consulta”.

B3: https://www.b3.com.br, neste website acessar, na pagina inicial, na secao “Produtos e Servigos”,
clicar em “Renda Variavel”, posteriormente, clicar em Agles e, entdo, em “Empresas Listadas. Nesta
pagina, digitar “Patrimar Engenharia S.A.” no campo disponivel e clicar em “Buscar”. Em seguida acessar
“Patrimar Engenharia S.A.” e, posteriormente, na aba “Relatdrios Estruturados”. Depois disso, selecionar
0 ano a ser consultado. Ap6s selecionado o ano, clicar nas “Informagdes Trimestrais — ITR".

15.7. Ata da assembleia geral extraordinaria ou da reunido do conselho de administragao
que deliberou a emissao

A Aprovacdo Societaria da Emissora foi incorporada como anexo a este Prospecto conforme constante
do Anexo I a este Prospecto, a partir da pagina 83 deste Prospecto.

15.8. Estatuto social atualizado da securitizadora e dos devedores ou coobrigados referidos
no item 14.3 acima

O estatuto social da Emissora foi incorporado como anexo a este Prospecto conforme constante do
Anexo II a este Prospecto, a partir da pagina 91 deste Prospecto.

O estatuto social da Devedora foi incorporado como anexo a este Prospecto conforme constante do
Anexo III a este Prospecto, a partir da pagina 109 deste Prospecto.
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15.9. Termo de securitizacao de créditos

O Termo de Securitizacdo foi incorporado como anexo a este Prospecto conforme constante do Anexo
1V a este Prospecto, a partir da pagina 145 deste Prospecto.

15.10. Documento que formaliza o lastro da emissdo, quando o lastro for um titulo de divida
cuja integralizacdo se dara com recursos oriundos da emissao dos certificados de recebiveis

A Escritura de Emissdo de Debéntures foi incorporada como anexo a este Prospecto conforme constante
do Anexo V a este Prospecto, a partir da pagina 383 deste Prospecto.

E RECOMENDADA AOS INVESTIDORES A LEITURA DESTE PROSPECTO E DO FORMULARIO
DE REFERENCIA DA SECURITIZADORA EM ESPECIAL A SECAO “4. FATORES DE RISCO", A
PARTIR DA PAGINA 14 DESTE PROSPECTO, BEM COMO A SEGAO “4. FATORES DE RISCO"
CONSTANTE DO FORMULARIO DE REFERENCIA DA SECURITIZADORA, ANTES DA TOMADA
DE QUALQUER DECISAO DE INVESTIMENTO.

Mude para melhor

PATRIMAR
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16. IDENTIFICACAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS

16.1. Denominacao social, endereco comercial, enderego eletronico e telefones de contato
da securitizadora

Emissora

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZA(,'I"\O

Rua Gerivatiba, n® 207, conjunto 162, 16° andar, Bairro Butanta
CEP 05511-900, Sao Paulo - SP

At.: Departamento de Gestdao/Atendimento Virgo

Tel.: (11) 3320-7474

E-mail: atendimento@virgo.inc

Mude para melhor
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16.2. Nome, endereco comercial, endereco eletronico e telefones de contato dos
prestadores que podem prestar esclarecimentos sobre a oferta

. N

BANCO SAFRA S.A.

Avenida Paulista, n© 2100, Bela Vista

Sao Paulo — SP

CEP 01310-930

At.: Luiz Felipe Sayao C Silva

Tel.: (11) 3175-9768

E-mail: luiz.sayao@safra.com.br

Website: https://www.safra.com.br/sobre/banco-de-investimento/ofertas-publicas.htm

INTER DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Avenida Barbacena, n° 1.219, 21° andar, Santo Agostinho

Belo Horizonte — MG

CEP 30190-131

At.: Jodo Pedro Franco de Sad

Tel.: (31) 3614-5332

E-mail: inter_cm@interdtvm.com.br

Website: https://inter.co/

16.3. Nome, endereco comercial, endereco eletronico e telefones dos assessores
(financeiros, juridicos etc.) envolvidos na oferta e responsaveis por fatos ou documentos
citados no prospecto

Assessores Juridicos da Oferta

LOBO DE RIZZO ADVOGADOS

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.900 - 12° andar - Itaim Bibi
CEP 04538-132, Sao Paulo, SP

At.: Sr. Milton Pinatti

Tel.: (11) 3702-7016

E-mail: milton.pinatti@Ildr.com.br

Website: www.ldr.com.br

MACHADO, MEYER, SENDACZ E OPICE ADVOGADOS
Avenida Getulio Vargas n° 671, 12° andar, Savassi

CEP 30112-021, Belo Horizonte, MG

At.: Gustavo Rugani

Tel.: (31) 3194-1700

Website: www.machadomeyer.com.br

16.4. Denominagao social, endereco comercial, endereco eletronico e telefones dos
auditores responsaveis por auditar as demonstracoes financeiras dos 3 (trés) ultimos
exercicios sociais

Auditores Independentes da Devedora

(Para o periodo de seis meses findo em 30 de junho de 2023 e para o exercicio findo em 31 de
dezembro de 2022)
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Ernst & Young Auditores Independentes S/S Ltda.

Avenida do Contorno, 5800 Edificio Statement, 16° e 17° andares - Savassi
CEP 30110-042, Belo Horizonte - MG

At.: Bruno Costa Oliveira

Tel.: +55 (31) 3232-2100

16.5. Denominacao social, endereco comercial, endereco eletronico e telefones do agente
fiduciario, caso aplicavel

Agente Fiduciario
OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Mude para melhor
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Rua Joaquim Floriano, n°® 1052, 13° andar, Sala 132 — parte, Bairro Itaim Bibi
Sao Paulo — SP, CEP: 04534-004

At.: Antonio Amaro e Maria Carolina Abrantes Lodi de Oliveira

Tel.: (21) 3514-0000

E-mail: af.controles@oliveiratrust.com.br/af.assembleias@oliveiratrust.com.br/
af.precificacao@oliveiratrust.com.br (esse Ultimo para prego unitario do ativo)

P

. N

16.6. Denominacao social, endereco comercial, endereco eletronico do banco liquidante
da emissao

Banco Liquidante
ITAU UNIBANCO S.A.

Praca Alfredo Egydio de Souza Aranha, n.° 100, Torre Olavo Setubal, Jabaquara
CEP 04344-902, Sao Paulo, SP

16.7. Denominagao social, endereco comercial, endereco eletrénico do escriturador da
emissao

Escriturador
ITAU CORRETORA DE VALORES S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.500, 3° andar — Itaim Bibi
CEP 04538-132, Sao Paulo, SP

16.8. Declaracdo de que quaisquer outras informacdes ou esclarecimentos sobre a
securitizadora e a distribuicdo em questdo podem ser obtidas junto aos coordenadores, as
instituicoes consorciadas e na CVM

Para fins do disposto no Anexo E da Resolucao CVM 160, esclarecimentos sobre a Securitizadora € a
Oferta, bem como este Prospecto, poderdo ser obtidos junto dos Coordenadores nos seguintes
enderecos.

Securitizadora: https://www.virgo.inc (neste website, acessar “Regulatdrio”, depois acessar “Acesse
a pagina de emissdes”, buscar por "CORP PATRIMAR III” no campo de busca, localizar “Prospecto
Preliminar ou LA&mina” e clicar em “Download”).

Coordenadores

Banco Safra: https://www.safra.com.br/sobre/banco-de-investimento/ofertas-publicas.htm (neste
website, clicar em “CRI — Patrimar 2023", e entdo, clicar no documento desejado”).

Inter: https://www.bancointer.com.br/pra-voce/investimentos/ofertas-publicas/ (neste website, clicar
no botdo “Conhega as Ofertas disponiveis”. No campo de pesquisa “Qual oferta publica vocé procura?”,
pesquisar por “CRI Patrimar”, selecionar a referida emissao por meio do link “Detalhes da Oferta”, e na
sequéncia selecionar o documento desejado conforme lista exibida).

CVM: https://www.gov.br/cvm (neste website, acessar “Menu” ao lado esquerdo da tela, clicar em
“Assuntos”, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, clicar
“Companhias”, clicar em “Informacdes de CRI e CRA (Fundos.Net)”, clicar novamente em “Informacoes
de CRI e CRA (Fundos.Net)”, clicar em “Exibir Filtros”, buscar no campo “Securitizadora” “Virgo
Companhia de Securitizagdo”, em seguida, no campo “Nome do Certificado”, digitar “"CRI CORP
PATRIMAR III”, no campo “Periodo de Entrega Até” inserir a data atual e clicar em “Filtrar”.
Posteriormente, localizar o documento desejado).
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B3: www.b3.com.br (neste website acessar o menu “Produtos e Servigos” o campo “Renda Fixa”, em
seguida clicar em “Titulos Privados” - “Saiba mais”, selecionar “"CRI”, e no campo direito em “Sobre o
CRI"”, selecionar a opcao “CRIs listados”. No campo de buscar, digitar Virgo Companhia de
Securitizagdo” ou identificar nas securitizadoras indicadas, e em seguida procurar por
“Emissdo:121 - Série Unica”. Posteriormente clicar em “InformacOes Relevantes”, selecionar ano da
emissdao da oferta e em seguida em “Documentos de Oferta de Distribuicdo Publica” e localizar o
documento desejado).

16.9. Declaracao de que o registro de emissor se encontra atualizado

Para fins do disposto no artigo 27, inciso I, alinea “c” da Resolugdo CVM 160, a declaragao da
Securitizadora de que seu registro de emissor encontra-se atualizado perante a CVM e consta do Anexo
VI a este Prospecto.

Mude para melhor
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16.10. Declaracdao, nos termos do art. 24 da Resolucdo, atestando a veracidade das
informacgdes contidas no prospecto.

. N

A Emissora prestou declaracdo de veracidade das informagGes, nos termos do artigo 24 da Resolucao
CVM 160, a qual se encontra no Anexo VII a este Prospecto.

O Coordenador Lider prestou declaracdo, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160, de que tomou
todas as cautelas e agiu com elevados padrGes de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou
omissao, para assegurar que as informagdes prestadas pela Emissora sdao suficientes, verdadeiras,
precisas, consistentes e atuais, permitindo aos investidores uma tomada de decisao fundamentada a
respeito da Oferta.
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17. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGCOES

INFORMAGOES ADICIONAIS DA DEVEDORA

ESTE SUMARIO E APENAS UM RESUMO DAS INFORMAC OES DA DEVEDORA. AS INFORMAC OES
COMPLETAS SOBRE A DEVEDORA ESTAO NO SEU FORMULARIO DE REFERENCIA. LEIA-O
ANTES DE ACEITAR A OFERTA.

As informagdes contidas nesta Segdo foram obtigas e compiladas de fontes publicas (relatorios anuais,
websites da Devedora e da CVM, jornais, entre outros) consideradas seguras pela Devedora e pelos
Coordenadores.

Mude para melhor

PATRIMAR

Principais caracteristicas da Devedora dos Direitos Creditdrios

Os direitos creditorios que compdem o lastro da Oferta sao integralmente concentrados na Devedora. A
Devedora é constituida sob a forma de sociedade por acdes com registro de companhia aberta perante a
Comissdo de Valores Mobilidrios, sob a categoria A.
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Visdo geral — Descricao das atividades desenvolvidas pela Devedora

O objeto social da Devedora é: (a) a incorporacdo imobilidria, compra e venda de imdveis, aluguel de bens
moveis e imoveis; (b) a execucdo de obras de engenharia civil por empreitada ou administracdo; (c) a
prestacdo de servicos de projetos e demais servicos de engenharia, (d) a prestacdo de servigos
administrativos, e (e) a participacdo em outras sociedades, na qualidade de sdcia ou acionista.

Processos produtivos e mercados de atuacao da Devedora

Para mais informag0es sobre os processos produtivos e os mercados de atuagao da Devedora, vide item 1.4
do Formulario de Referéncia da Devedora.

Fatores macroecondmicos gue exercem influéncia sobre a Devedora

A economia brasileira se caracteriza, nas Ultimas décadas, pela intervengao do governo brasileiro, que se
utiliza de instrumentos econémicos, como as politicas monetarias e de crédito para influenciar os indices
de inflagdo. Essas acbes adotadas envolvem sobretudo as alteragGes da taxa de juros basica do Banco
Central, mudanca das politicas fiscais, controle de pregos, desvalorizagdo cambial e limitacdo as
importacoes.

Para mais informag0es sobre os fatores macroeconomicos que exercem influéncia sobre a Devedora, vide
item 2.2, item (c), do Formulario de Referéncia da Devedora.

Listagem dos produtos e/ou servicos oferecidos pela Devedora e a participacdo destes em sua
receita liquida

A Devedora ndo possui concentragdo especifica por produto e/ou servigo em sua receita operacional liquida.

A receita da Devedora deriva da atividade de incorporagao imobiliaria, sendo que esta atividade
correspondeu a 100% da receita operacional liquida da Devedora no periodo de seis meses findo em 30 de
junho de 2023.

Abaixo, segue tabela com a demonstracdo da participacdo de cada um destes em sua receita liquida:

CONSOLIDADO
Em milhares de reais, exceto %s Periodo de seis meses findo em 30 de junho de 2023
%

Receita bruta de venda de imdveis 623.375 106,32%

Receita de servigos 727 0,12%

Tributos sobre o faturamento (11.341) -1,93%

Vendas canceladas (Distratos) (30.177) -5,15%

Outros 3.744 0,64%

Receita operacional liquida 586.328 100,00%

@) Refere-se ao somatdrio das rubricas de PCLD, reversdo (provisdo) para distratos e AVP — Ajuste a valor presente.
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Descricao dos produtos e/ou servicos em desenvolvimento

Ndo aplicavel, tendo em vista que ndo ha pesquisas em andamento para o desenvolvimento de novos
produtos e/ou servigos.

Contratos relevantes celebrados pela Devedora

Nao houve contratos relevantes celebrados pela Devedora que ndo estejam diretamente relacionados com
suas atividades operacionais.

Outras Informacoes da Devedora

AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTA SEGCAO FORAM OBTIDAS E COMPILADAS DE FONTES
PUBLICAS (RELATORIOS ANUAIS, WEBSITES DA DEVEDORA E DA CVM, JORNAIS, ENTRE
OUTROS) CONSIDERADAS SEGURAS PELA EMISSORA E PELOS COORDENADORES E DEVEM
SER LIDAS EM CONJUNTO COM AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS E/OU INFORMAGOES
CONTABEIS INTERMEDIARIAS, CONTIDAS NO FORMULARIO DE INFORMAGOES
TRIMESTRAIS - ITR, DA DEVEDORA, ANEXAS A ESTE PROSPECTO.

Sobre a Patrimar

Mude para melhor

PATRIMAR

Y

v

Sobre a Patrimar

Uma das maiores incorporadoras do Brasil, com diversificacdo geografica e de segmentos

e
A Patrimar em nimeros

"

Junho/2023 Econdémica Média Renda Alta Renda Joint-venture
3 ' Prospeccio e aquisiciao
60 anos de @ & "A "A de terrenos
histéria novolar novolar PATRIMAR PATRIMAR e
Desenvolvimento dos
7 R$10k ativos
202 empreendimentos porm2 O 0090
entregues Gestéo da operacio
* A melhor relacde “A mais exclusiva
de m? custo / beneficio de experiéncia de
e m morar * (slogan da morar” (slogan da
"""2 ’ 8 mm construidos Companhia) Companhia)
apartamentos
+36 k entregues Mercado 104 projetos entregues Distribuigéo do
de atuagéo 7,3k unidades eniregues Landbank | jun-23
MG, RJ e SP VGV por estado
3 000 empregac_ios_
. diretos e indiretos 90 projelos entregues Ghtlig 22;
26,1k unidades entregues :
7 60 de satisfacdo R.$1_1 1
- bilhdes
/0 dos clientes ] &
8 projetos entregues SP
2,8k unidades entregues 8%
Fonte: Dados da Companhia
Linha do tempo do Grupo Patrimar
Linha do tempo do Grupo Patrimar D
Track-Recard na geracéo de valor par meio de diferentes ciclos: vl
1963 a 1986 1995 a 2002 2003 a 2009 2010 a 2015 2020 a jun/23
* Fundacdo M. Martins * Reposicionamento da * Inicio das operacoes = Consolidagéo do controle  *  Registro CVM Categoria A
i Patrimar e criacio da no Rio de Janeiro em da familia Martins Veiga .
* Alex Veiga torna-se Novolar 2003 com B0% de participagdo Assinatura da Join Venture
acionista em 1986 M em 2010 do conjunto Viv in e Livizi
= Parceria com a Caixa * Inicio das operacdes . o
Econdmica Federal em Campinas-SP em = Conclusdo da consolidagiio = Receila operacional liquida
| 2009 com 100% de participago >R$1 bilhdo (urv/23 LTM)
em 2015
Fundacio Reposicionamento Expansdo geografica Novo ciclo de
ga e segmentagio e crise econdmica investimento e expansao
Area total acumulada dos empreendimentos entregues ~2.8 milhdes de m?
{000 m?) —
8 8 5 8 8 %3 & 8 5 8 8B 85 883 885388 ¢2c e e 285 88
@ @ (=] (4] o =2 (=] (=] @ (=] [+2] =1 o (=] (=] o f=] (=] =1 o (=] (=] =3 f=] (=) (=1 =1 (=] (=] =3 f=] (=] (=3 o E
- T = = &= = = &= &= - - &6 6§ &6 68 648 & 68 6§ § & 68 § &84 & & §8 &6 68 & & 8 & «§ 5

75




Fonte: Dados da Companhia
Mercado imobiliario

1 | Mercado imobiliario

Forte desempenho e indicadores favoraveis ilustrando o crescimento do mercado

: g Expanséo do crédito e cortes na taxa de juros aumentam a confianga no Reducéo e estabilizacéo dos

E g setor, gerando perspectivas positivas para a Patrimar custos de construcio
p— T
M o Curva de juros! Empréstimos habitacionais (R bi)

Q -

() —— Atual =4 meses 5 meses ESFH WFGTS — Crédito/PIB Indice Nacional de Custo da Construgéol?
F 'g 14% Acumulado em 12 Meses
= 3%
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&=
-
[94]
[¥%)
—
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10% 80 84 74 79 85 98
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indice de confianca no setor imobiliario residencial de médio e alto padrao

Preco Vendas

500 200 Expectativa INCC-DEretomando a
400 175 patamares pre-pandemia )
300 150
200 Expectativa 125
100 100

E a8 R8R3 gssggggs

5 E H £ B £ H £ 5 £ % £ B g § &
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Fonte: Dados da Companhia, BM&F, Deloitte, Abrainc e FGV
Notas: (1) Dados da FGV com data base 11/09/2023 — INCC-DI. (2) Data base 21/09/2023.

Atuacao Regional de Lideranca

1 | Atuacao regional de lideranga 3
"

Regides foco de alta relevancia, apresentando forte crescimento e indicadores saudaveis

Minas Gerais segue mostrando Mercadoe da cidade do Rio de Janeiro Interior de S&o Paulo representando 45%
crescimento e absorcéo aquecido e valorizado das vendas do Estado de Sao Paulo
mmmm | ancamentos meem Vendas == Estoques {unidades residenciais vendidas, #) (unidades residenciais vendidas, #)
(VGV RS bi) (RS bi) n°® meses mmar-23 2018 S&o Paulo  wmlnterior (31 cidades)
Foco Grupo Pa .
i i
> 1 ij — %
| Bama da Tijuca T89% | 69.300 56.700
| Recreio IE— +3,6% i unidades unidades
- d E Jacarepagud — +21,2% E
i Campo Grande m— L343%
54 55 : . :
49 50 ! Jacarepagua +64,6% | Vendas
44 ' 1
- i Taquara e +363% | em 2022
29 3.5 _ ~ Copacabana Doa——— o,
Tijuca —
Botafogo
Centro wmm  _..cc0 o _________
Flamengo mmm Interior Paulista representa 53% do estado

2019 2020 2021 2022

em relacdo ao potencial de consumo

Fonte: Dados da Companhia
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Exceléncia operacional em técnicas construtivas

* Layout personalizado

2 | Exceléncia operacional em técnicas construtivas »
Experiéncia comprovada em diversos métodos de construcéo, aumentando a versatilidade e rentabilidade para diferentes produtos: vl
<Cs ;
=3
= :
pr— O y . . : . !
e s WL PATRIVAR fggnovolar  senencos @ novolar Beneficos
v
F -g * Mais flexibilidade * Estruturas
< = modularizadas

* Padronizacdo do

* Design sofisticado processo construtivo

)

* FEficiéncia no controle da = Maior escala produtiva

construcdo
- . . = Menor necessidade de

T_ecnl_ca de construcio méo de obra
simplificada

Gestio de custos Histérico de obras dentro do prazo e orgamento

. = Alto crescimento das operagbes combinado com gestao centralizada e
EE BRI CoE e equipes de execucfo independentes
Capacidade de execucgio Histérico de execugdo em até 20 canteiros simultaneamente com capacidade de expandir a produgio

Fonte: Dados da Companhia

Solucdo One-Stop-Shop

3 | Solugao One-Stop-Shop 'E

Plataforma completa para desenvolvimentos imobiliarios com flexibilidade para operar em diferentes segmentos

W) PATRIMAR /7
: © va PRIV & novolar
@
E '3@? Projetos exclusivos e inovadores £7) Produciio escalavel
2 # Personalizacio para clientes ﬁ) Controle de custos e precos acessiveis
@
: -- @® LocalizagBes atrativas. " Localizagbes estratégicas
B Gzlsatgfjj?jr:%:}:tﬁs #4 Materiais tecnolégicos (& Redugdo no tempo de entrega

€
Q

" Estrutura convencional de concreto ammado [0 Paredes de concreto moldadas in loco

8-C [[] Parede seca usando formas de aluminio convencionais e
formas trepantes
[l Fachadas de granito aerado

Construgdo

£y Alvenaria estrutural com lajes icadas pré-
Desenvolvimento do Projeto (I Fachadas “unitizadas” fabricadas
Entrega Dentro do Prazo

N7

(= Midias tradicionais e inovadoras (oniine e @ Foco em midias sociais (Google, Facebook e
T offline) Instagram) e tecnologia
7% Servicos customizados ES Condigbes de pagamento facilitadas

House Prépria

Equipe Interna de Vendas Companhia aspiraciconal, com oferta de empreendimentos referéncia no mercado e com qualidade para

todos os ciclos de vida do cliente

Fonte: Dados da Companhia
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4 | Governanca corporativa

Investimentos em Pessoas e Gestdo para potencializar a Geracdo de Valor

Equipe de gestdo com

45,0% il i
track-record na indastria e no Grupo
Heloisa Alexandre Patricia _
Veiga Veiga Veiga Anos de Patrimar
1,8% 1,8% 16,2% =

Alex Vei
ko

W% PATRIMAR

Made paea melhor

Felipe Enck
CFOe

Mude para melhor

PATRIMAR

SPEs e SCPs @ n( )V( )Idr Lucas Couto
50%
_ Bk Alexandre Lara
"‘ SPEs e SCPs Engenharia

- ‘ Ronaldo Leitao

Obras Patimar

Renata Veiga "o Renata Vilheha "= o
Conselheira =pe & enata Vilheha

Independente =pc

Heloisa Veiga =
. Presidente ﬂ ’ : : Renata Veiga
mc:mu Py FDC e - ﬁ: e Produto
& = '  Porto
= " . Imaobiliario
@ s ..E.. “awe Fornando Calaes FDC inler  Milton Loureiro
— Independente Independente L Paulo Araujo
FDC ibge Mg Regional RJ

Fonte: Dados da Companhia

Programas do Governo

5 | Programas do governo )

Programas habitacionais evoluem em diferentes governos e facilitam acesso a credito e moradia: o

Evolugéo dos Programas de Governo (R$/ m?) Mudancas positivas no Minha Casa Minha Vida 2023

Faxa1 ®mFaxa1 ®mFaxa2 mFaxa3 Aumento do subsidio maximo para R$55 mil

(aumento de ~16%)

8.000 Teto T Elevagdo do prege maximo das moradias em todas as
14,3% | faixas, alcancande R$350 mil (Faixa 3)
Até 8.000 " Faxa ;3(1] Reduciio das taxas de financiamento e aumento dos
6.000 20,7% prazos para até 420 meses
Redugio da carga tributaria devido ao regime especial,
resultando em margens mais elevadas (para a Faixa 1)
4.000
‘ Participacdo Potencial
\ Faixa 1e 28 Landbank Landbank por estado
2.000 s 25,7% .
) R$2.4bi
. Até 2.400 Alé 2.640
Até 1.800
0 R$1,0bi
Al .‘}- Elegiveis
Minha tida o [t Prazo de MCMV R$0,37
> Pagamento 28% RE0.6bi
30 anos <+ 5anos 35 anos sty

Fonte: Dados da Companhia e CEF
Notas: (1) Produgdo financiada; (2) Produgdo subsidiada.
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Destaques operacionais

6 | Destaques operacionais

Langamentos (R$ milndes)

= Patrimar = Novolar

1.858
i AT%
1264 1364 // 6
o
732 2L o /
; / 83% 607
5 76% 82% / 0%
" Z — oES
2020 2021 2022 2T23LTM 1522 1523

Vendas liquidas (R$ milhdes

mPatrimar = Novolar

988 1.052
24%
32% 730 a75
546 31% 724
. 76% 29%
2020 2021 2022 2T23LTM dezi20  dezi21

Fonte: Dados da Companhia

mPatrimar = Novolar

Estoque (R$ milhdes)

ERY

"X

Venda sobre Oferta (VSO (%)

— GTUPO Patrimar == == Novaolar

28%

P 12%

jun/22 set/22 dez/22 marf23 junf23

Landbank (VGV) (R$ milhdes)

Chpenas 149 | wPatrimar =Novolar | Eduivaienic 6 anos |
{__concluido | '_____‘_’F_!a_"_‘?_ﬁ_'_“_‘if_'f??i‘_' _____
1.187 1.185 11.285 11.109
9.346
18% 28% 7918 21% 21%

22%
a 35%
82% 2%, . T9% 9%
65%

dez/22  jun/23 dez20  dezf21 dez/22 juni23

Notas: (1) Estoque de abertura mais langamento; (2) Calculado por Landbank jun/23 dividido por Langamentos 2T23 LTM.

Destaques financeiros

6 | Destaques financeiros

Receita operacional liquida (R$ milhdes)

-
- .
.
III% O

Lucro liquido e margem liquida® (R$ milhdes, exceto %)

.I. = m
==

2021 2022 2T23LTM 1822 1823

Fonte: Dados da Companhia

Lucro bruto e margem bruta' (R$ milhdes, exceto %)

u

26 244
210
169 . 7/ 126
2020 2021 2022 2T23LTM 1822 1523

Patriménio liquido médio® e ROE® (RS milhdes, exceto %

=

o
27.6% 36.0% 14.2% 16,4%
512 522
430 7
342 %
2020 2021 2022 2T23 LT

Notas: as datas indicadas nos graficos como: 2020, 2021, 2022, 2T23 LTM, 1522 e 1523 se referem a: exercicio social encerrado em 31 de dezembro
de 2020, exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2021, exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2022, periodo de doze meses
findo em 30 de junho de 2023, periodo de seis meses findo em 30 de junho de 2022 e periodo de seis meses findo em 30 de junho de 2023,

respectivamente.

@ A margem bruta é calculada pela divisdo do lucro bruto divido pela receita operacional liquida nos periodos exercicios indicados;

@ A margem liquida é calculada pela divisdo do lucro liquido pela receita operacional liquida nos periodos exercicios indicados;

@) O Patriménio Liquido Médio corresponde a média simples entre o patriménio liquido inicial e o patrimdnio liquido final em cada periodo
indicado, conforme reconciliagdo apresentada no item 11.5 deste Prospecto;

) O retorno sobre o patriménio liquido, do inglés Return on Equity - ROE, ndo é uma medida de desempenho operacional, lucratividade ou

liquidez definida pelas praticas contabeis adotadas no Brasil. O ROE tem a finalidade de medir a rentabilidade de uma empresa ao revelar
quanto de seu lucro é gerado em relagdo aos recursos investidos pelos acionistas. O ROE é calculado através da divisdo entre o lucro
liquido do periodo/exercicio pelo patriménio liquido médio da Devedora. A Devedora ndo pode garantir que outras sociedades, inclusive
companhias fechadas, adotardo a mesma definigdo de ROE adotada pela Devedora. Nesse sentido, o ROE divulgado pela Devedora pode
ndo ser comparavel ao ROE divulgado por outras sociedades. Para maiores informagGes vide reconciliagdo do ROE apresentada no item

11.5 deste Prospecto.
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6 | Destaques financeiros

= |
M Divida liquida / caixa liquido e alavancagem (R$ milhdes, exceto %) Cronograma de amortizagao | jun-23 (R$ milhdes)
< 5
E % mmm Divida I\'quidam —A\avanc.agemlz) mConstrucdo ®Corporativa ®Torna
=
—=c 36,3% 378
(3]
Qo 3,9% 3,3% 194
o= a 213
o
E S 23 159
<L = 15 33) 17 64 M4 11
= = - :
71 4 e [ 41 |
dez/20 dezi21 dezi22 jun/z3 caixa™ 2023 2024 2025 2026 2027
Cobertura do passivo de construgéo (R$ milhiies, exceto %) Caixa, recebiveis e divida | jun-23 (RS milhdes)
= Caixa + Recebivel == Passivo Construgio —— Cobertura do Passivo Caixa e Recebivels. Divida Principal®!

(3
mCaixa e equivalentes’ " mRecebivels u Construcdo ' Debéntures

até 1 ano %
1.394 1740 2025 159 de 1a2anos 29 5
78 -889 - - de 2 a3anos 72
— a partir de 3 anos 78
dez/20 dezi21 dezi22 Juni23

Fonte: Dados da Companhia

Nota: as datas indicadas nos graficos como: dez/20, dez/21, dez/22 e jun/23 se referem a 31 de dezembro de 2020, 2021, 2022 e 30 de junho de
2023, respectivamente.

(1) A Divida Liquida / (Caixa Liquido) é uma medida de desempenho financeiro, liquidez ou endividamento definida pelo BR GAAP e ndo possui
significado padrdo. A Divida liquida / (Caixa Liquido) corresponde ao somatdrio dos empréstimos, financiamentos e debéntures (circulante e ndo
circulante) deduzido dos saldos de caixa e equivalentes de caixa e titulos e valores mobilidrios. Para maiores informagdes ver a reconciliagdo da
Divida Liquida/(Caixa Liquido) no item 12.5. InformacGes Financeiras Selecionadas da Devedora neste Prospecto.;

(2) O indice de Alavancagem ndo é uma medida de desempenho financeiro, liquidez ou endividamento definida pelo BR GAAP e n&o possui significado
padrdo. O indice de alavancagem corresponde a divisdo da Divida liquida / (Caixa Liquido) pelo patriménio liquido em cada periodo indicado. Para
maiores informagdes ver a reconciliagdo do indice de alavancagem no item 12.5. Informages Financeiras Selecionadas da Devedora neste Prospecto.

(3) Refere-se ao somatorio das rubricas de caixa e equivalentes de caixa e titulos e valores mobiliarios da Devedora em 30 de junho de 2023.

(4) N&o inclui capitalizacdo de juros e custos de captagdo.
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L e JUGESP PROTOCOLO
- 0.178.983/23-8

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO
Companhia Aberta
NIRE 35.300.340.949
CNPJ/MF n2 08.769.451/0001-08

ATA DE REUNIAO DO CONSELHO DE ADMINISTRACAO
REALIZADA EM 17 DE JANEIRO DE 2023

1. Data e Horario e Local: Em 17 de janeiro de 2023, 45 09h00 horas, na sede social
da Virgo Companhia de Securitizagdo (“Companhia”), localizada na Rua Tabapu3, n? 1.123,
conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sio Paulo.

2. Convocacdo e presenca: Dispensadas as formalidades de convocacdo, em virtude
do comparecimento da totalidade dos membros do Conselho de Administragdo. Presente,
também, a secretdria, Andressa Maciel Scerni. Tendo sido verificado o quérum necessério
para sua instalagdo, a presente reunido foi declarada regularmente instalada (“RCA").

3. Mesa: Sr. Daniel Monteiro Coelho De Magalhies, Presidente; e Sra. Andressa
Maciel Scerni, Secretéria,

4. Ordem do Dia: Reuniram-se os membros do Conselho de Administracio da
Companhia para deliberar sobre (i} o limite global pré-aprovado de novas emissdes de
Certificados de Recebiveis ou outros titulos e valores mobilidrios, cujo pagamento seja
primariamente condicionado ao recebimento de recursos dos direitos creditdrios e dos
demais bens, direitos e garantias que o lastreiam, com regime fiducidgrio e patrimodnio
separado, nos termos do art. 29 da Resolugdo CVM n2 160 de 13 de julho de 2022
(“Resolugdo 160”), até a realizagio de outra deliberaciio sobre o assunto, desde que ndo
ultrapasse o fimite global pré-aprovado de R$ 80.000.000.000,00 (oitenta bilhdes de reais)
(i) a autorizagdo para distribuigdo dos referidos Certificados de Recebfveis ou outros
titulos e valores mobitidrios por meio de oferta publica, no volume e na forma previstos
pela regulamentagdo aplicavel; (ili) o tratamento a ser dado no caso de nioc haver a
distribuicdo total dos valores mobilidrios previstos para a oferta pablica ou a captacdo
integral do montante previsto para a oferta publica e, (iv) autorizagdio para a pratica de
todo e qualquer ato necessario a efetivacdo da deliberacdo prevista nos itens anteriores.

5. Deliberacdes: Os Srs. Conselheiros deliberaram, inicialmente, pela lavratura da ata
da RCA em forma de sumadrio. Apés examinar a matéria constante da ordem do dia, foram
tomadas as seguintes deliberagdes:
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5.1. Com relagdo ao item (i} os Conselheiros deliberaram, por unanimidade e sem
quaisquer restricbes, aprovar novas emissdes de Certificados de Recebiveis ou outros
titulos e valores mobilidrios, cujo pagamento seja primariamente condicionado ao
recebimento de recursos dos direitos creditdrios e dos demais bens, direitos e garantias
que o lastreiam, com regime fiducidrio e patrimdnio separado, nos termos do art. 29 da
Resolugdo 160, até a realizagdo de outra deliberagdo sobre o assunto, desde que nio
ultrapassem o limite global pré-aprovado de RS 80.000.000.000,00 {oitenta bilhdes de
reais), sendo que até a presente data, o limite global alcancado é de R$54.214.186.476,63
{cinquenta e quatro bilhdes, duzentos e quatorze milhdes, cento e oitenta e seis mil
quatrocentos e setenta e seis reais e sessenta e trés centavos). Os Certificados de
Recebhiveis ou titulos e valores mobilidrio serdo emitidos nos termos da lei competente e
poderdo ter sua colocagdo realizada total ou parcialmente, por meio de ofertas publicas
com amplos esfor¢os de colocagdo, conforme rito da Resolugio 160.

5.2. Com relagdo ao item {ii} os Conselheiros deliberaram, por unanimidade e sem
quaisquer restricdes, pela aprovacdo da distribuicdo de Certificados de Recebiveis ou
outros titulos e valores mobilidrios, por meio de oferta publica, no volume e na forma
previstos pela regulamentacdo aplicavel.

5.3 Com relagdo ao item (iii) os Conselheiros deliberaram, por unanimidade e sem
quaisquer restricbes, que no caso de ndo haver a distribuicdo total dos valores mobiliarios
previstos para a oferta publica ou a captagdo integral do montante previsto para a oferta
publica o instrumento de emissdo dos Certificados de Recebiveis ou outros titulos e valores
mobiliarios serd o meio aprovado para se dispor sobre a eventual existéncia da quantidade
minima de valores mobiliarios ou o montante minimo de recursos para o5 quais sera
mantida a oferta publica, bem como para o tratamento a ser dados aos Certificados de
Recebiveis ou outros titulos e valores mobilidrios ndo distribuidos.

Em relacdo ao item (iv) os Srs. Conselheiros deliberaram, por unanimidade e sem
quaisquer restricdes, em decorréncia do quanto deliberado nesta reunidio, a autorizaciio
para a Diretoria da Companhia praticar todos os atos, registros, e publica¢des necessarias
e demais medidas que se fizerem indispensaveis para implementar o deliberado nos itens
anteriores.

6. Encerramento: Nada mais tendo sido tratado e inexistindo qualquer outra
manifestacdo, foi lavrada a presente ata na forma de sumério, que, apds lida e achada
conforme, foi assinada pelos Srs. Conselheiros presentes.
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Sdo Paulo, 17 de janeiro de 2023.

Mesa:

Daniel MnntéifdtﬁeTh‘G‘DE Magalh3es
Presidente
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VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO
Companhia Aberta !
NIRE 35.300.340.949
CNPJ/MF n2 08.769.451/0001-08

ATA DE ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA
REALIZADA EM 30 DE AGOSTO DE 2023

1. Data e Hordrio e Local: Em 30 de agosto de 2023, as 09:00 horas, na sede social da
Virgo Campanhia de Securitizacdo (“Companhia”), localizada na Rua Tabapud, n2 1.123,
conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo.

2. Convocagdo e presenca: Dispensada em virtude da presenca da acionista
representando a totalidade do capital social com direito a voto, conforme dispde o artigo 124,
§42 da Lei n? 6.404, de 15 de dezembro de 1976 (“Lei das S.A").

3. Mesa: Sr. Daniel Monteiro Coelho de Magalhdes, Presidente; e Andressa Maciel
Scerni, Secretaria.

4, Ordem do Dia: (i) Alteracdo do artigo 22 do Estatuto Social da Companhia, a fim de que
seja alterado o endereco da sede da companhia; € {ii) uma vez aprovado o item anterior,
consolidar o Estatuto Social da Companhia.

5. Deliberagdes: A acionista delibera, inicialmente, pela lavratura desta ata em forma de

sumario. ApOs examinar a matéria constante da ordem do dia, foram tomadas as seguintes
deliberagbes:

5.1. Comrelacdo ao item (i) da ordem do dia, foi aprovada a altera¢do do artigo 29
do Estatuto Social da Companhia, a fim de que seja alterado o enderego da sede da companhia
de Rua Tabapuad, n? 1.123, conjunto 215, itaim Bibi, CEP 04533-004, na cidade de Sdo Paulo,
Estado de Sdo Paulo para Rua Gerivatiba, n2 207, 162 andar, conjunto 162, Butantd, na cidade
de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, CEP 05501-900.

5.1.1 Em decorréncia da aprovacdo do item acima, passa o artigo 22 do Estatuto Social
da Companhia a vigorar com a seguinte redacdo:
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ARTIGO 2°. A Companhia tem sede e foro na Rua Gerivatiba, n? 207, 162
andar, conjunto 162, Butantd, na cidade de Sdo Paulo, Estado de SGo Paulo, CEP
05501-900, e poderd abrir, transferir e extinguir filiais, escritorios
administrativos ou quaisquer representagées em qualquer localidade do pais ou
no exterior.

5.2 Com relacdo ao item (i) da ordem do dia, aprovadas as alteragdes acima, a Unica
acionista resolve aprovar a consolidac¢do do Estatuto Social da Companhia, na forma do Anexo
A da presente Ata.

6. Encerramento, Lavratura, Aprovacdo e Assinatura: Foi autorizado, ainda, pelos

presentes, a publicacdo desta ata nos jornais obrigatdérios na forma de extrato, sem a
publicacdo de anexos. Nada mais havendo a tratar, o Presidente da Assembleia suspendeu os
trabalhos pelo tempo necessério a lavratura desta ata que, apds lida e aprovada, foi assinada
pelo Presidente, pela Secretdria e Unica acionista presente.

Sao Paulo, 30 de agosto de 2023.

Certificamos que a presente é copia fiel da ata lavrada no livro préprio

v Mesa:
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Daniel Monteiro Coelho de Magalhaes Andressa Maciel Scerni

Presidente Secretaria
‘—m. wh:ﬁmﬂgﬂ.k "
Acionista
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ANEXO A

ESTATUTO SOCIAL DA
VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO

CAPITULO |
DENOMINACAO, SEDE, PRAZO DE DURACAO E OBJETO SOCIAL

ARTIGO 12. A Companhia, sociedade por acdes, operara sob a denominagdoc de Virgo
Companhia de Securitizacdo e reger-se-a pelo presente Estatuto Social e pelas disposigdes
legais aplicaveis.

ARTIGO 22, A Companhia tem sede e foro na Rua Gerivatiba, n? 207, 1692 andar, conjunto
162, Butant3, na cidade de Sao Paulo, Estado de S3o Paulo, CEP 05501-900, e podera abrir,
transferir e extinguir filiais, escritérios administrativos ou quaisquer representagdes em
gualquer localidade do pais ou no exterior.

ARTIGO 32. A Companhia tem por objeto social: (a) a aquisi¢do e securitiza¢do de créditos
imobilidrios, do agronegdcio, financeiros e quaisquer outros, passiveis de securitizagdo; (b) a
emissdo, colocagdo e distribuigdo, junto ao mercado financeiro e de capitais, de Certificados
de Recebiveis Imaobilidrios {“CRI"), de Certificados de Recebiveis do Agranegécio (“CRA”) ou
de gualquer outro titulo de crédito ou valor mobilidrio compativel com suas atividades,
observados os procedimentos estabelecidos pelos normativos aplicaveis (c) a realizagdo de
negécios e a prestagdo de servigos relacionados as operacdes de securitizagdo de créditos
imaobilidrios, créditos do agronegdécio e todos 0s demais, emissées de CRl e CRA e demais
Certificados de Recebiveis; e (d) a realizagdo de operacdes de hedge em mercados derivativos
visando a cobertura de riscos na sua carteira de créditos imobilidrios e do agronegdcio e de
seus Certificados de Recehiveis, quando assim permitido,

Paragrafo Unico — Estdo incluidas no objeto social da Companhia, as seguintes atividades: (a)
a aquisicdo de créditos (imobiliarios, do agronegdcio e dos demais tipos); (b} gestdo e
administracdo de créditos imobilidrios, do agronegdcio, e dos demais tipos, proprios ou de
terceiros; (¢} a aquisicao e a alienacio de titulos de crédito imobilidrios de titulos de crédito
do agronegocio e dos demais tipos; (d) a emissdo, distribuicdo, recompra, revenda ou resgate
de valores mobilidrios de sua prdpria emissdo no mercado financeiro e de capitais; (e} a
prestacdo de servicos envolvendo a estruturagdo de operagdes de securitizagdo prdprias ou
de terceiros; (f) a realizagdo de operacgdes nos mercados de derivativos visando a cobertura

de riscos de suas emissoes; e (g) a prestagdo de garantias para os valores mobilidrios por efa
emitidos.

ARTIGO 42. A Companhia tem prazo de durag¢do indeterminado.
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CAPITULO Il g
CAPITAL SOCIAL

ARTIGO 52, O capital social da Companhia, totalmente subscrito e integralizado é de
R$35.536.642,00 (trinta e cinco milhdes, quinhentos e trinta e seis mil, seiscentos e quarenta
e dois reais), dividido 35.536.642 (trinta e cinco milhdes, quinhentos e trinta e seis mil,

seiscentos e quarenta e duas) agdes ordinarias, nominativas e sem valor nominal, com direito
a voto.

ARTIGO 62. Cada acdo ordinaria confere ao seu titular o direito a um voto nas deliberagdes
das Assembleias Gerais.

Paragrafo Unico ~ As acBes sdo indivisiveis perante a Companhia.

ARTIGO 72. Os acionistas poderdo, a qualquer momento, deliberar a emissdo de ag¢des
preferenciais.

CAPITULO It
ASSEMBLEIA GERAL

ARTIGO 82 Os acionistas deverdao reunir-se em Assembleia Geral da Companhia,
ordinariamente, uma vez ao ano dentro dos 4 (quatro) primeiros meses seguintes ao término
de cada exercicio social e, extraordinariamente, sempre e na medida que o interesse social da
Companhia exigir.

Paragrafo Unico ~ A Assembleia Geral Ordindria e a Assembleia Geral Extraordindria poderdo
ser, cumulativamente, convocadas e realizadas no mesmo local, data e hora, e
instrumentalizadas em ata Unica.

ARTIGO 92 A Assembleia Geral sera convocada por qualquer acionista da Companhia com, no
minimo, 15 {quinze) dias de antecedéncia, acompanhada de todos e quaisquer documentos
que devam ser analisados ou aprovados na Assembleia ou que sirvam de fundamento para as
deliberagdes a serem tomadas, sem prejuizo das demais formalidades aplicaveis.

Paragrafo Unico — Independentemente das formalidades previstas neste Estatuto Social ou

na legislagdo aplicavel, serd considerada regular a Assembleia Geral a que comparecerem
todos os acionistas.

ARTIGO 10. Ressalvadas as excecdes previstas em lei, a Assembleia Geral instalar-se-&, em
primeira convocagdo, com a presenca de acionistas que representem, no minimao, 2/3 (dois
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tercos) do capital social com direito de voto; em segunda convocagao, instalar-se-a com
qualguer nimero.

Paragrafo Unico — Os acionistas poderdio ser representados nas Assembleias Gerais por
procurador constituido nos termos da lei aplicavel.

ARTIGO 11. As deliberacdes das Assembleias Gerais serdo tomadas observados os quoruns da

Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976 (“Lei_das S.A.”), salvo se qudérum maior for
estabelecido neste Estatuto Social.

ARTIGO 12. Dependerdo da deliberacdo dos acionistas as seguintes matérias, sem prejuizo
de outras previstas neste Estatuto Social e que deverdo ser objeto de aprovagdo de 75%
{setenta e cinco por cento) do capital social votante:

i alteracdo do Estatuto Social;
ii. fusdo, cisdo, incorporagdo ou transformagdo do tipo societdrio da
Companhia;
iii. autorizacdo para requerer a faléncia da Companhia, bem como sua
recuperacao judicial e extrajudicial;

iv. dissolucdo, liquidagdo ou extingdo da Companhia;
. V. partitha do acervo social da Companhia em caso de liquidagdo;
vi. reducdo e aumento do capital da Companhia;
vii. para fixar-se ou alterar-se a remunera¢do dos administradores da
’ Companbhia;
viil. alteragdo da politica de distribuicdo de dividendos prevista no Estatuto
Social, bem como autorizagdo para pagamento de juros sobre capital proprio; e
ix. ingresso de novos acionistas na Companhia.

Paragrafo Unico - Todos os acionistas deverdo exercer o seu direito de voto nas Assembleias
Gerais, de forma a cumprir o disposto neste Capitulo. Votos proferidos em violagdo ao
disposto neste Estatuto Social serdo desconsiderados pelo Presidente da Assembleia Geral

correspondente
CAPITULO IV
ADMINISTRACAO
Artigo 13. A Companhia serd administrada por um Conselho de Administracdo e uma

Diretoria. O mandato dos conselheiros e diretores da Companhia sera de 3 (trés) anos,
permitida a reeleigdo.
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Paragrafo Unico - Os acionistas poderdo optar, a qualquer tempo, por ndo eleger todos os
membros do Conselho de Administragdo e da Diretoria da Companhia, e referida decisdo ndo
sera entendida ou interpretada como renuncia de tal direito.

Conselho de Administragio

Artigo 14. 0 Conselho de Administracdo serd composto por 3 {trés) membros, eleitos e
destituiveis a qualquer tempo por deliberacdo dos acionistas, por meio de Assembleia Geral.

Paragrafo Primeiro - Os Conselheiros eleitos tomardo posse de seus cargos mediante a
assinatura de seus respectivos termos de posse.

Paragrafo Segundo - A deliberagdo das matérias abaixo relacionadas é de competéncia
exclusiva do Conselho de Administragdo, mediante a celebracdo de Reunido do Conselho de
Administracdo da Companhia:

i. fixacdo da orientagdo geral dos negocios e do planejamento estratégico
da Companbhia;
ii. eleicao e destituicdo dos Diretores da Companhia;
iii, manifestagdo prévia sobre o relatdrio da administragdo, as contas da
Diretoria e as demonstragbes financeiras do exercicio, bem como exame dos
balancetes mensais;

iv. proposta de criacdo de nova classe ou espécie de agdes, bem como
mudangas nas caracteristicas das agbes existentes;
V. aprovac¢do do orgamento anual e/ou quaisquer modificagdes;
vi. aprovagdo da contrata¢do, destituicdo ou substituicdo de auditores
independentes da Companhia;
vii. proposta do plano anual de negdcios da Companhia ou sua modificacgao,
a ser encaminhada a Assembleia Geral,; e
viil. a prestacdo de quaisquer garantias ou a concessdo de qualquer mutuo

ou financiamento pela Companhia.

Paragrafo Terceiro — As Reunides do Consetho de Administracdo serdo consideradas
validamente instaladas na presen¢ca de todos os Conselheiros eleitos, caso em que,
independera de convocacgdo.

Pardgrafo Quarto — As deliberagGes do Conselho de Administracdo serdo tomadas pela
maioria dos votos dos Conselheiros e serdo registradas no Livro de Atas das Reunides do
Conselho de Administracdo.
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Paragrafo Quinto - O Conselho de Administragdo da Companhia terd plena competéncia para
deliberar sobre todas as matérias que ndo forem de exclusiva competéncia da Assembleia
Geral, conforme estabelecidas pelo presente Estatuto Social ou por lei.

Diretoria

Artigo 15: A Diretoria serd composta por no minimo 2 (dois} e no maximo 08 (oito) Diretores,
eleitos pelo Conselho de Administracdo, sendo 1 {um) Diretor Presidente, 1 {(um) Diretor de
Relacdo com os Investidores, 1 {um) Diretor de Securitizagdo, 1 {um) Diretor de Controles
Internos, 1 (um) Diretor de Distribuicdo, 1 {um) Diretor de Compliance, 1 {um) Diretor de
Tecnologia e 1 {um) Diretor Financeiro, sendo permitido o acimulo de fungdes pelo (s)
Diretor(es), salvo pelo Diretor de Compliance que ndo podera acumutar fungoes

Paragrafo Primeiro — Qs Diretores eleitos tomardo posse de seus cargos mediante a assinatura
de seus respectivos termos de posse.

Paragrafo Segundo - Os Diretores ficardo dispensados de prestar caucdo.

Paragrafo Terceiro — A representacdo ativa e passiva da Companhia e a pratica dos atos
necessarios ao seu funcionamento, competird ao (i) Diretor Presidente em conjunto com
gualquer 1 {um) Diretor, {ii) quaisquer 2 (dois} Diretores, em conjunto, (iii} qualquer Diretor
em conjunto com qualquer 1 (um) Procurador, ou ainda (iv} 1 {um) Procurador Classe A em
conjunto com 1 {um) Procurador Classe B, observado o disposto abaixo:

{a) atos que resultem em, ou exonerem terceiros de, obriga¢Ges para a Companhia cujo
valor esteja acima de RS 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais) incumbirdo e serdo
obrigatoriamente praticados pelo Diretor Presidente em conjunto com qualquer outro
Diretor;

(b) atos que resultem em, ou exonerem terceiros de, obrigagdes para a Companhia acima
de RS 10.000.000,00 (dez milhdes de reais) e até o limite de RS 50.000.000,00 (cinquenta
milhdes de reais), inclusive, incumbirdo e serdo obrigatoriamente praticados por quaisquer 2
{dois) Diretores em conjunto;

{c) atos que resultem em, ou exonerem terceiros de, obrigagdes para a Companhia acima
de RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais) e até o limite de RS 10.000.000,00 {dez milhdes de
reais), inclusive, incumbirdo e serdo obrigatoriamente praticados por 2 (dois) Diretores em
conjunto, ou por qualquer 1 (um) Diretor em conjunto com qualquer 1 {um) Procurador;

{d) atos que resultem em, ou exonerem terceiros de, obrigacdes para a Companhia até o
limite de RS 1.000.000,00 (um mithdo de reais), inclusive, incumbirdo e serdo
obrigatoriamente praticados por 2 (dois) Diretores em conjunto, por gualquer 1 (um) Diretor
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em conjunto com qualquer 1 (um) Procurador, ou por qualquer 1 {um) Procurador de Classe
A em conjunto com gualquer 1 (um) Procurador de Classe’B.

Paragrafo Quarto — Independentemente dos limites de representagdo acima estipulados, a
representacdo da Companhia (i) perante a Comissdao de Valores Mobilidrios — CVM, o Banco
Central do Brasil — BACEN, a Secretaria da Receita Federal, a Caixa Econdmica Federal, o
Instituto Nacional de Seguridade Social — INSS, a Bolsa de Valores, a Central de Custddia e de
Liquidacdo Financeira de Titulos — CETIP, ou quaisquer outros Grgdos publicos em geral,
federais, estaduais ou municipais, ou demais instituigbes publicas ou privadas, {ii) para fins de
libera¢do de garantias outorgadas em favor da Companhia, inclusive garantias que recaiam
sobre imoveis (tais como hipoteca ou alienagdo fiduciaria), bem como (iii) em todos e
guaisquer documentos relacionados a emissdes de Certificados de Recebiveis do Agronegdcio
e Certificados de Recebiveis Imobiliarios, podera ser realizada por quaisquer 2 {dois) Diretores
em conjunto, ou por qualquer Diretor em conjunto com qualquer 1 {(um) Procurador, ou por
1 {um) Procurador Classe A em conjunto com 1 {um) Procurador Classe B.

Paragrafo Quinto — Nos atos de constituicdo de procuradores, a Companhia deverd ser
sempre representada por 02 (dois) Diretores, em conjunto; sendo um deles, necessariamente,
o Diretor Presidente ou o Diretor de Compliance. As procuragdes deverdo, ainda, conter prazo
de validade ndo superior a 1 (um} ano, com exce¢do daquelas para fins judiciais e que poderdo
ser outorgadas por prazo indeterminado, além da descricdo especifica dos poderes
conferidos. Os Diretores deverdo manter, na sede social, uma relagdo atualizada das
procuragdes em vigor, outorgadas pela Companhia.

Paragrafo Sexto — Compete a Diretoria o levantamento do balango geral, das demonstragdes
de resultado e dos relatdrios da administragdo, bem como a submisséio de tais informacdes
para manifestacdo e aprovagdo pela Assembleia Geral.

Paragrafo Sétimo — As ReuniGes da Diretoria serdo consideradas validamente instaladas na
presenca de todos os Diretores eleitos, caso em que, independera de convocacgdo.

Paragrafo Oitavo — As deliberagbes das Reunides da Diretoria serdo tomadas pela maioria dos
votos dos Diretores e serao registradas no Livro de Atas das Reunides da Diretaoria.

Paragrafo Nono — Quaisquer atos estranhos ac objeto social e aos negocios da Companhia
praticados por qualquer Diretor, procurador ou empregado da Companhia, como, por

exemplo, outorga de avais, fiancas, endossos e outras garantias, deverdo ser previamente
autorizados pela Assembleia Geral, sob pena de nulidade absoluta.

Paragrafo Décimo — A remuneracdo global dos Diretores sera estabelecida na reunido de
Conselho de Administra¢do que os eleger.
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Artigo 16. A Companhia podera instituir um Conselho Fiscal se assim julgar necessario.

CAPITULO V
EXERCICIO SOCIAL, BALANCO E LUCROS

Artigo 17. O exercicio social iniciar-se-a no dia 12 de janeiro de cada ano e terminard no
dia 31 de dezembro do mesmao ano. Ao final de cada exercicio social, serdo levantados pela
Diretoria o balanco geral, as demonstracdes de resultado e 0s relatorios da administragdo.

Artigo 18. Os lucros apurados em cada exercicio terdo o destino que a Assembleia Geral
thes der, conforme recomendacdo da Diretoria, depois de ouvido o Conselho Fiscal, quando
em funcionamento, e depois de feitas as dedugdes determinadas em Lei.

Artigo 19. A Companhia podera pagar juras sobre capital proprio, nos termos da legisla¢io
aplicavel.
Artigo 20. A Companhia podera levantar balangos semestrais ou em periodos menores, e

a Assembleia Geral poderd declarar dividendos e/ou juros sobre capital préoprio com base em
tais balancos ou halancetes, observados este Estatuto Social e a legislagdo aplicdvel.

CAPITULO VI
REEMBOLSO

Artigo 21. O reembolso, nos casos previstos em lei, sera efetivado por valor igual ao do

valor patrimonial liguido das agdes da Companhia, apurado de acordo as disposicdes legais
aplicaveis.

CAPITULO VI
LIQUIDAGAOC DA COMPANHIA

Artigo 22. A Companhia entrard em liquidagdo nos casos determinados em lei, cabendo 3
Assembleia Geral eleger o liquidante ou liquidantes, obedecidas as formalidades legais.

CAPITULO VI
DISPOSICOES GERAIS

Artigo 23. Ocorrendo a separagdo ou divorcio de qualquer acionista, e sendo necessario
efetuar a partitha das a¢des de emissdo da Companhia de que tal acionista seja titular, o
cdnjuge ndo integrante da Companhia ndo podera, nessas circunstancias, nela ingressar,
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Artigo 24. Os casos omissos neste Estatuto Social ser3o regulados pela Lei n? 6.404/76 e
demais disposi¢es legais aplicaveis.

Artigo 25. Os acionistas, antes de instaurarem qualquer procedimento litigioso contra
outro acicnista em relagdo a qualquer assunto ou desacordo decorrente deste Estatuto Social,
deverdo, em 30 (trinta) dias contados da primeira notificagdo por escrito enviada por qualquer
acionista a outro neste sentido, utilizar a boa-fé para negociar um acordo acerca de tal
assunto, sem prejuizo do disposto no Acordo de Acionistas da Companhia.

Paragrafo Unico — Na hipdtese de os acionistas ndo serem capazes de solucionar o assunto
conforme o disposto no Artigo 25 acima, os acionistas elegem o Foro da Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sdo Paulo, como competente para analisar quaisquer controvérsias em relagdo a

qualquer assunto ou desacordo decorrente deste Estatuto Social.
* ok
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Fuso horario- {UTC-08:00) Hora do Pacifico {EUA e Canada)
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Status: Original
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andressa scermi@virgo inc
Advogada

Isec Securitizadora S A.
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(Opcional), Certificado Digital

Detalhes do provedor de assinatura:
Tipo de assinatura: ICP Smant Card
£missor da assinatura: AC QAB G3

Termos de Assinatura e Registro Eletrénico:
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Daniel Monteiro Coelho de Magalhies
daniel@@virgo inc

Diretor

virgo companhia de securitizacao
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(Opcional}, Certificado Digital

Detalhes do provedor de assinatura:
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Diretor
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{Opcional). Certificado Digital

Detalhes do provedor de assinatura:
Tipo de assinatura: ICP Smart Card
Emissor da assinatura: AC SAFEWEB RFB v5
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andressa.scerni@virgo.inc
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Declaragao

Eu, DANIEL MONTEIRO COELHO DE MAGALHAES, portador da Cedula de ldentidade n® 44.997.520, inscrito no
Cadastro de Pessoas Fisicas - CPF sob n® 353.261.498-77, na qualidade de titular, socio ou responsavel legal da
empresa VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAQ, DECLARO estar ciente que o0 ESTABELECIMENTO situado

no(a) Rua Gerivatiba, 207, 16°-CJ. 162, Butanta, SP, Sao Paulo, CEP 05501-900, para exercer suas atividades
regularmente, DEVERA OBTER parecer municipal sobre a viabilidade de mstalagao e funcionamento no local
indicado, conforme diretrizes estabelecidas na legislagdo de uso e ocupacgdo do solo, posturas municipais e
restricdes das areas de proteg@o ambiental, nos termos do art, 24, §2° do Decreto Estadual n° 56.660/2010, bem
como CERTIFICADO DE LICENCIAMENTO INTEGRADO VALIDO, obtido pelo sistema Via Rapida Empresa ~
Médulo de Licenciamento Estadual.

Declaro ainda estar ciente que gualquer alterag@o no enderego do estabelecimento, em sua atividade ou grupo de
atividades, ou qualquer outra das condiges determinantes a expedigdo do Certificado de Licenciamento Integrado,
implica na perda de sua validade, assumindo, desde o momento da alteragéo, a obrigacdo de renova-lo.

Por fim, declaro estar ciente que a emissdo do Certificado de Licenciamento Integrado poderd ser solicitada por
‘representante legal devidamente habilitado, presencialmente e no ato da retirada das certiddes relativas ao registro
empresarial na Prefeitura, ou pelo titular, socio, ou contabilista vinculado no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica
(CNPJ) diretamente no site da Jucesp, através do maédulo de licenciamento, mediante uso da respectiva
“certificagao digital.

-~ DocuSigned by:
(Dabud, Ma ULN,S

U TERTADTES LHL)

DANIEL MONTEIRO COELHO DE MAGALHAES
RG: 44.997.520
VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO
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Declaragao

Eu, DANIEL MONTEIRC COELHO DE MAGALHAES, portador da Cédula de ldentidade n® 44,997 .520, inscrito no
Cadastro de Pessoas Fisicas - CPF sob n® 353.261.498-77, na qualidade de titular, socio ou responsavel legal da
empresa VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAQ, DECLARO estar ciente que o ESTABELECIMENTO situado
no(a) Rua Gerivatiba, 207, 16°-CJ. 162, Butanta, SP, Sao Paulo, CEP 05501-800, para exercer suas atividades
regularmente, DEVERA OBTER parecer municipal sobre a viabilidade de instalagéo e funcionamento no local
indicado, conforme diretrizes estabelecidas na legislagdo de uso e ocupagédo do solo, posturas municipais e
restricdes das areas de protecao ambiental, nos termos do art. 24, §2° do Decreto Estaduai n® 56.660/2010, bem
como CERTIFICADO DE LICENCIAMENTO INTEGRADO VALIDO, obtido pelo sistema Via Rapida Empresa —
Modulo de Licenciamento Estadual,

Declaro ainda estar ciente que qualquer alteracéo no enderego do estabelecimento, em sua atividade ou grupo de
atividades, ou qualquer outra das condictes determinantes a expedigdo do Certificado de Licenciamento Integrado,
implica na perda de sua validade, assumindo, desde o momento da alteragéo, a obrigagéo de renova-lo.

Por fim, declaro estar ciente que a emissdo do Certificado de Licenciamento Integrado podera ser solicitada por
representante legal devidamente habilitado, presencialmente e no ato da retirada das certiddes relativas ao registro
.empresarial na Prefeitura, ou pelo titular, socio, ou contabilista vinculado no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica
(CNPJ) diretamente no site da Jucesp, através do modulo de licenciamento, mediante uso da respectiva
certificacéo digital.

~— DocuSigned by:
Davicl
-~ POV IHGATTEEOT3 0,
DANIEL MONTEIRO COELHO DE MAGALHAES
RG: 44.997.520

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO
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Ministério da Economia N° DO PROTOCOLO (Uso da Junta Comercial)
Secretaria de Governo Digital

4 Departamento Nacional de Registro Empresarial e Integracéo
¥, Secretaria de Estado de Fazenda de Minas Gerais

NIRE (da sede ou filial, quando a Caédigo da Natureza N° de Matricula do Agente
sede for em outra UF) Juridica Auxiliar do Comércio
31300128741 2054

1 - REQUERIMENTO

ILMO(A). SR.(A) PRESIDENTE DA Junta Comercial do Estado de Minas Gerais
Nome: PATRIMAR ENGENHARIA S.A.

(da Empresa ou do Agente Auxiliar do Comércio)

N° FCN/REMP

requer a V.S2 o deferimento do seguinte ato: |H I| ”l |‘
N°DE CODIGO CODIGO DO
VIAS DOATO EVENTO QTDE DESCRIGAO DO ATO / EVENTO MGE2300382661
1 006 ATA DE ASSEMBLEIA GERAL ORDINARIA

BELO HORIZONTE Representante Legal da Empresa / Agente Auxiliar do Comércio:

Local Nome:
Assinatura:
28 ABRIL 2023 Telefone de Contato:
Data
2 - USO DA JUNTA COMERCIAL
[] pEcisAo SINGULAR [] pEcisAo coLEGIADA
Nome(s) Empresarial(ais) igual(ais) ou semelhante(s):
I:l SIM I:l SIM Processo em Ordem
A decisdo
_
Data
I:l NAO __/_/ I:l NAO /[ Responsavel
Data Responsavel Data Responsavel
DECISAO SINGULAR
22 Exigéncia 32 Exigéncia 42 Exigéncia 52 Exigéncia

I:l Processo em exigéncia. (Vide despacho em folha anexa)

I:l Processo deferido. Publique-se e arquive-se. I:l I:l I:l I:l

I:l Processo indeferido. Publique-se.

1
Data Responsavel
DECISAO COLEGIADA N s N o
22 Exigéncia 32 Exigéncia 42 Exigéncia 52 Exigéncia

I:l Processo em exigéncia. (Vide despacho em folha anexa)

I:l Processo deferido. Publique-se e arquive-se. I:l I:l I:l I:l

I:l Processo indeferido. Publique-se.

/1

Data Vogal Vogal Vogal

Presidente da Turma

OBSERVACOES

A Junta Comercial do Estado de Minas Gerais
4 Certifico o registro sob o n° 10362755 em 08/05/2023 da Empresa PATRIMAR ENGENHARIA S.A., Nire 31300128741 e protocolo 232373426 -
= 03/05/2023. Autenticacdo: BSCA117EEC4DE992B35D71C3B3EB3906C3B2531. Marinely de Paula Bomfim - Secretaria-Geral. Para validar este

documento, acesse http://www.jucemg.mg.gov.br e informe n° do protocolo 23/237.342-6 e o cédigo de seguranca 0ZP7 Esta cépia foi autenticada
digitalmente e assinada em 08/05/2023 por Marinely de Paula Bomfim Secretaria-Geral.
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JUNTA COMERCIAL DO ESTADO DE MINAS GERAIS
Registro Digital

Capa de Processo

Identificacdo do Processo

Numero do Protocolo Numero do Processo Médulo Integrador Data

23/237.342-6 MGE2300382661 03/05/2023

Identificacdo do(s) Assinante(s)
CPF Nome
039.979.726-21 FELIPE ENCK GONCALVES

Pagina 1 de 1

& Junta Comercial do Estado de Minas Gerais
! ?'_ Certifico o registro sob o n°® 10362755 em 08/05/2023 da Empresa PATRIMAR ENGENHARIA S.A., Nire 31300128741 e protocolo 232373426 -
*= 03/05/2023. Autenticacao: BSCA117EEC4DE992B35D71C3B3EB3906C3B2531. Marinely de Paula Bomfim - Secretéaria-Geral. Para validar este
documento, acesse http://www.jucemg.mg.gov.br e informe n° do protocolo 23/237.342-6 e o cédigo de seguranca 0ZP7 Esta cépia foi autenticada

digitalmente e assinada em 08/05/2023 por Marinely de Paula Bomfim Secretaria-Geral. . -
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PATRIMAR ENGENHARIA S.A.
CNPJ/ME: 23.236.821/0001-27 / NIRE: 31300128741
(Companhia Aberta de Capital Autorizado)

ATA DAS ASSEMBLEIAS GERAIS ORDINARIA E EXTRAORDINARIA
REALIZADAS EM 28 DE ABRIL DE 2023

1. DATA, HORA E LOCAL: Redalizada no dia 28 do més de abril de 2023, as 10h00 horas,
na sede da Patrimar Engenharia S.A. ("Companhia”), situada na cidade de Belo
Horizonte, Estado de Minas Gerais, na Rodovia Stael Mary Bicalho Motta Magalhaes, n°
521, sala 1.701 parte, Bairro Belvedere, CEP: 30.320.760.

2. PRESENCA, QUORUM E CONVOCAGAO: Dispensada a convocacdo, por estar
presente a totalidade dos acionistas da Companhia.

3. MESA: Presidida pela Sra. Heloisa Magalhdes Martins Veiga (“Presidente”) e
secretariada pelo Sr. Felipe Enck Goncalves (“Secretdrio”), conforme indicacdo da
Presidente.

4. ORDEM DO DIA:

Em Assembleia Geral Ordindria: deliberar sobre (i) as contas dos administradores,
examinar, discutir e votar as demonstracdes financeiras referentes ao exercicio social
encerrado em 31 de dezembro de 2022; (ii) a proposta de destinacdo do lucro liquido
e distribuicdo de dividendos do exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2022;
(iii) a fixacdo do montante global da remuneracdo da Administracdo da Companhia
para o periodo até a Assembleia Geral Ordindria da Companhia de 2024; (iv) a
reeleicdo dos membros do Conselho de Administracdo.

Em Assembleia Geral Extraordindria: deliberar sobre (v) as alteracdes do Estatuto Social
da Companhia detalhadas em minuta com marcas de revisdo constante da Proposta
da Administracdo divulgada ao mercado, com reforma integral do Estatuto Social da
Companhia; e, (vi) consolidar o Estatuto Social da Companhia com as alteracdes
aprovadas.

A Proposta da Administracdo com os documentos pertinentes & Ordem do Dia foram
disponibilizados previamente aos Acionistas na sede da Companhia, na Comissdo de
Valores Mobilidrios - CVM e também nos websites da Companhia
(www.patrimar.com/ri) e da CVM (www.cvm.gov.br).

5. DELIBERACOES: Instalada a Assembleia, os acionistas presentes dispensaram a leitura
da proposta objeto da Ordem do Dia e, apds discussdo das matérias, a totalidade dos
acionistas da Companhia aprovaram, por unanimidade:

Junta Comercial do Estado de Minas Gerais

@Certiﬁco o registro sob o n°® 10362755 em 08/05/2023 da Empresa PATRIMAR ENGENHARIA S.A., Nire 31300128741 e protocolo 232373426 -
*~ 03/05/2023. Autenticagdo: BSCA117EEC4DE992B35D71C3B3EB3906C3B2531. Marinely de Paula Bomfim - Secretaria-Geral. Para validar este
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documento, acesse http://www.jucemg.mg.gov.br e informe n° do protocolo 23/237.342-6 e o cédigo de seguranca 0ZP7 Esta copia foi autenticada
digitalmente e assinada em 08/05/2023 por Marinely de Paula Bomfim Secretaria-Geral.
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Assembleia Geral Ordindria:

(¥

(i)

(iii)

As contas dos administradores e as demonstracdes financeiras,
acompanhadas do relatério dos auditores independentes, referentes ao
exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2022, aprovados pelo
Conselho de Administracdo em reunido realizada no dia 08 de marco de 2023,
conforme recomendacdo do Comité de Auditoria, Compliance e Risco da
Companhia e publicadas no jornal “Didrio do Comércio” em 09 de marco de
2023.

A proposta de destinacdo do lucro liquido apurado no exercicio social de 2022
e o orcamento de capital para o exercicio social de 2023. Dessa forma, o lucro
liquido ajustado de R$ 32.249.117,84 (trinta e dois milndes duzentos e quarenta
e nove mil cento e dezessete reais e oitenta e quatro centavos) serd destinado
da seguinte forma: (a) R$ 1.612.455,89 (Hum milhdo seiscentos e doze mil
quatrocentos e cinquenta e cinco reais e oitenta e nove centavos) (5% do lucro
liquido) a se destinar para a constituicdo de reserva legal; (b) R$
7.659.165,49 (sete milhdes seiscentos e cinquenta e nove mil cento e sessenta
e cinco reaqis e quarenta e nove centavos) (25 % do lucro liquido) a serem
distribuidos como dividendo obrigatdrio aos acionistas; (¢) R$ 6.940.834,51 (seis
milhdes novecentos e quarenta mil oitocentos e trinfa e quatro reais e
cinquenta e um centavos), a serem distribuidos como dividendo extraordindrio.

O pagamento de dividendos se dard nos seguintes termos: pagar o montante
de R$ 7.659.165,49 (sete milndes seiscentos e cinquenta e nove mil cento e
sessenta e cinco redis e quarenta e nove centavos) aos acionistas a titulo de
dividendos minimos obrigatdrios, equivalente a 25% (vinte e cinco porcento) do
lucro liquido ajustado do exercicio social findo em 31 de dezembro de 2022,
acrescidos de dividendos extraordindrios (R$ 6.940.834,51). O valor de ambos
dividendos aprovados corresponde a R$ 0,2605%96 por acdo, sendo que parte
deste valor j& foi pago por dividendos intercalares em 07 de novembro de 2022
(R$ 1.000.000,00) e 12 de janeiro de 2023 (R$ 5.500.000,00), devendo o valor
restante ser pago no dia 28 de Abril 2023 (R$ 2.300.000,00), no dia 15 de Maio
de 2023 (R$ 2.000.000,00) e no dia 09 de Junho de 2023 (R$ 3.800.000,00), aos
acionistas titulares de acdes de emissdo da Companhia na data base de 28 de
abril de 2023. O valor do dividendo aprovado ndo estard sujeito & atualizacdo
monetdria ou qualquer remuneracdo entre a data da presente Assembleia
Geral e a data de seu efetivo pagamento.

O valor da remuneracdo global da Administracdo no montante total de até R$
11.697.184,61 (onze milhdes seiscentos e noventa e sete mil cento e oitenta e
quatro reaqis e sessenta e um centavos) para o exercicio de 2023, ficando
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(iv)

autorizado o pagamento da remuneracdo a Administracdo para o periodo de
janeiro a abril de 2024, nas mesmas bases em que se estima ser realizado no
exercicio de 2023, limitado ao mdximo de 1/3 dessa remuneracdo global, para
o referido periodo.

Reeleicdo dos membros do Conselho de administracdo da Companhia, o qual
serd formado por 5 (cinco) membros, conforme a seguir:

-Heloisa Magalhdes Martins Veiga, brasileira, casada, economista, portadora
do documento de identidade M-1.267.978, expedido pela SSP/MG, CPF
455.408.376-49.

-Renata Martins Veiga Couto, brasileira, casada, engenheira civil, portadora do
documento de identidade MG-11.936.963, expedido pela SSP/MG, CPF
073.912.786-10.

-Fernando Anténio Moreira Calaes, brasileiro, divorciado, engenheiro, portador
do documento de identfidade MG-724.796, expedido pela SSP/MG, CPF
496.446.616-72, eleito como membro independente do Conselho de
Administracdo, nos termos do Regulamento do Novo Mercado.

-Milton Loureiro JUnior, brasileiro, casado, empresdrio, portador do documento
de idenfidade MG-13.592.683, expedido pela SSP/MG, CPF 028.347.898-51,
eleito como membro independente do Conselho de Administracdo, nos termos
do Regulamento do Novo Mercado.

-Renata Maria Paes de Vilhena, brasileira, divorciada, conselheira, portadora
do documento de idenfidade M-1.524.110, expedido pela SSP/MG, CPF
636.462.696-34, eleito como membro independente do Conselho de
Administracdo, nos termos do Regulamento do Novo Mercado.

Todos os Conselheiros ora reeleitos possuem endereco comercial na cidade de
Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, na Rodovia Stael Mary Bicalho Motta
Magalhaes, n° 521, sala 1.701 - parte, Bairro Belvedere, CEP: 30.320.760.

Assembleia Geral Extraordindria

v)

(vi)

Todas as modificagcdes no Estatuto Social da Companhia propostas na
Proposta da Administracdo para a presente Assembleia Ordindria e
Extraordindria.

A consolidacdo das alteragcdes do item anterior no Estatuto Social da
Companhia, cuja versdo consolidada consta como Anexo 1 a presente Ata. O
Estatuto Social consolidado serd levado a registro em apartado a presente Ata.

6. ENCERRAMENTO: Nada mais havendo a ser fratado e inexistindo qualquer outra
manifestagcdo, foi encerrada a presente Assembleia, da qual se lavrou esta ata que, lida
e aprovada, foi assinada por todos. Presidente: Sra. Heloisa Magalhdes Martins Veiga.
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Secretdrio: Sr. Felipe Enck Goncalves. Acionistas presentes: PRMV Participacdes S.A.
(representada por Alexandre Aradjo Elias Veiga); Alexandre Araujo Elias Veiga; Heloisa
Magalhdes Martins Veiga; Renata Martins Veiga Couto; e Patricia Martins Veiga.

Belo Horizonte/MG, 28 de abril de 2023.

Confere com o documento original lavrado no Livro de Regis