PROSPECTO DEFINITIVO DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO DOS
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DAS 12, 22 E 3z SERIES DA 202 EMISSAO DA

C opea

OPEA SECURITIZADORA S.A.

Companhia Aberta — CNPJ/ME n2 02.773.542/0001-22
Rua Hungria, n2 1.240, 62 andar, conjunto 62, Jardim Paulistano — Sdo Paulo — SP, CEP 01455-000

LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA
VIA S.A.

Companhia Aberta — CNPJ/ME n2 33.041.260/0652-90
Avenida Rebougas, n2 3.970, 282 andar — Sdo Paulo — SP, CEP 05402-918

No montante total de

R$400.000.000,00

(quatrocentos milhdes de reais)

CLASSIFICAGAO DEFINITIVA DE RISCO DA EMISSAO (RATING) ATRIBUIDA PELA STANDARD & POOR’S RATINGS DO BRASIL LTDA.
*Esta classificagéo foi realizada em 19 de julho de 2022, estando as carateristicas deste papel sujeitas a alteragées.
CODIGO ISIN DOS CRI 12 SERIE: BRRBRACRICI9
CODIGO ISIN DOS CRI 22 SERIE: BRRBRACRICI7
CODIGO ISIN DOS CRI 32 SERIE: BRRBRACRICKS
REGISTRO DA OFERTA DOS CRI 12 SERIE FOI CONCEDIDO PELA CVM EM 2 DE AGOSTO DE 2022, SOB O N° CVM/SRE/CRI/2022/033.
REGISTRO DA OFERTA DOS CRI 22 SERIE FOI CONCEDIDO PELA CVM EM 2 DE AGOSTO DE 2022, SOB O N° CVM/SRE/CRI/2022/034.
REGISTRO DA OFERTA DOS CRI 32 SERIE FOI CONCEDIDO PELA CVM EM 2 DE AGOSTO DE 2022, SOB O N° CVM/SRE/CRI/2022/035.

‘brAA- (sf)’*

EMISSAO DE 400.000 (QUATROCENTOS MIL) CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS (“CRI”), NOMINATIVOS E ESCRITURAIS, PARA DISTRIBUICAO PUBLICA, SOB O REGIME MISTO DE GARANTIA FIRME E DE MELHORES ESFORCOS DE COLOCAGAO (“OFERTA”), RELATIVA AS 12, 22 £ 32 SERIES DA 202 EMISSAO DA OPEA SEC! . (“EMISSORA” OU “SEC
COM VALOR NOMINAL UNITARIO DE R$1.000,00 (UM MIL REAIS) NA DATA DE EMISSAO, QUAL SEJA 15 DE JULHO DE 2022 (“VALOR NOMINAL UNITARIO” E “DATA DE EMISSAQ”, RESPECTIVAMENTE), SENDO 67.435 (SESSENTA E SETE MIL QUATROCENTOS E TRINTA E CINCO) CRI 12 SERIE, 291.029 (DUZENTOS E NOVENTA E UM MIL E VINTE E NOVE) CRI 22 SERIE E 41.536 (QUARENTA
£UM MILQUINHENTOS E TRINTA E SEIS) CRI 32 SERIE, PERFAZENDO, NA DATA DE EMISSAO, O VALOR TOTAL DE RS400. (OFS DE REAIS), QUE A OFERTA PODERA SER CONCLUIDA MESMO EM CASO DE DISTRIBUICAO PARCIAL DOS CRI, DESDE QUE HAJA A SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DE CRI NO MONTANTE DE, NO MINIMO, 400.000

(QUATROCENTOS MIL) CRI (“DISTRIBUICAO PARCIAL” E “MONTANTE MINIMO”, RESPECTIVAMENTE), CONFORME PEDIDO DE REGISTRD SOUCITADD A COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS (“CVM”) EM 25 DE MAIO DE 2022. A QUANTIDADE DE CRI ORIGINALMENTE OFERTADA, A CRITERIO DA EMISSORA, EM COMUM ACORDO ENTRE OS COORDENADORES (CONFORME ABAIXO
DEFINIDOS) E A DEVEDORA (CONFORME ABAIXO DEFINIDO), E SEM NECESSIDADE DE NOVO PEDIDO OU DE MODIFICACAO NOS TERMOS DA OFERTA PODERIA TER SIDO, MAS NAO FOI, ACRESCIDA EM RAZAO DO NAO EXERCICIO DA OPCAO DE LOTE ADICIONAL, NOS TERMOS DO ARTIGO 14, PARAGRAFO 22, DA INSTRUGAO DA CVM Ne 400, DE 29 DE DEZEMBRO DE 2003, CONFORME
/ALTERADA (“INSTRUCAO CVM 400"), DEFINIDO NO PROCEDIMENTO DE BOOKBUILDING DOS CRI (“OPGAO DE LOTE ADICIONAL”).

05 CRI SERAO OBIETO DA OFERTA, NOS TERMOS DA INSTRUCAO CVM 400 E DA RESOLUGAO CVM N° 60, DE 23 DE DEZEMBRO DE 2021, CONFORME ALTERADA (“RESOLUCAO CVM 60°), A QUAL SERA PELO UBS BRASIL CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS 5.A., INSTITUICAO FINANCEIRA PERTENCENTE AO GRUPO UBS B8 SERVICOS DE
ASSESSORIA FINANCEIRA E PARTICIPAGOES S.A., INTEGRANTE DO SISTEMA DE DISTRIBUICAO DE VALORES MOBILIARIOS, COM ENDEREGO NA CIDADE DE SAO PAULO, ESTADO DE SAO PAULO, NA AVENIDA BRIGADEIRO FARIA LIMA, N© 4.440, 7° ANDAR (PARTE), ITAIM BIBI, CEP 04538-132, INSCRITA NO CNPJ/ME SOB O N2 02.819.125/0001-73 (“COORDENADOR LIDER” OU “UBS
BB”), E PELO BANCO BTG PACTUAL S.A., INSTITUICAO FINANCEIRA INTEGRANTE DO SISTEMA DE DISTRIBUICAO DE VALORES MOBILIARIOS, COM ESCRITORIO NA CIDADE DE SAO PAULO, ESTADO DE SAO PAULO, NA AVENIDA BRIGADEIRO FARIA LIMA Ne 3.477, 142 ANDAR, ITAIM BIBI, CEP 04538-133, INSCRITA NO CNPJ/ME SOB O N¢ 30.306.294/0002-26 (“BTG PACTUAL" E, EM
CONJUNTO COM O COORDENADOR LIDER, OS “COORDENADORES").

0S CRI FORAM EMITIDOS EM TRES SERIES, SENDO OS CRI EMITIDOS NO AMBITO DA 12 SERIE OS “CRI 12 SERIE”, OS CRI EMITIDOS NO AMBITO DA 22 SERIE OS “CRI 22 SERIE” E OS CRI EMITIDOS NO AMBITO DA 32 SERIE OS “CRI ERIE”. A DATA DE VENCIMENTO CRI 12 SERIE SERA 15 DE JULHO DE 2027 (“DATA DE VENCIMENTO CRI 12 SERIE”), A DATA DE VENCIMENTO CRI 22 SERIE
SERA 15 DE JULHO DE 2027 (“DATA DE VENCIMENTO CRI 22 SERIE”) E A DATA DE VENCIMENTO CRI 32 SERIE SERA 16 DE JULHO DE 2029 (“DATA DE VENCIMENTO CRI 32 SERIE”), RESSALVADAS AS HIPOTESES DE RESGATE ANTECIPADO, NOS TERMOS PREVISTOS NESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

05 COORDENADORES ORGANIZARAM O PROCEDIMENTO DE COLETA DE INTENCOES DE INVESTIMENTO DOS TITULARES DOS CRI NO AMBITO DA OFERTA, NOS TERMOS DOS ARTIGOS 44 E 45 DA INSTRUGAO CVM 400, SEM LOTES MINIMOS OU MAXIMOS, QUE DEFINIU: (1) O VOLUME FINAL DA EMISSAO DOS CRI E, CONSEQUENTEMENTE, DA QUANTIDADE E VOLUME FINAIS DAS
DEBENTURES A SEREM EMITIDAS, CONSIDERANDO A NAO EMISSAO DE CRI EM RAZAO DO NAO EXERCICIO DA OPGAO DE LOTE ADICIONAL; (Il) A A0 DOS CRI E, DAS £ E(I) 0 SERIES DA EMISSAO DOS CRI E A QUANTIDADE DOS CRI EMITIDA EM CADA SERIE E, CONSEQUENTEMENTE, O NUMERO DE SERIES DA EMISSAQ
E A QUANTIDADE DE DEBENTURES EFETIVAMENTE EMITIDA EM CADA SERIE DA EMISSAO DAS DEBENTURES, CONFORME O SISTEMA DE VASOS COMUNICANTES (“PROCEDIMENTO DE BOOKBUILDING”). O RESULTADO DO PROCEDIMENTO DE BOOKBUILDING FOI DIVULGADO EM 18 DE JULHO DE 2022 NOS TERMOS DO ARTIGO 23, PARAGRAFO 22, DA INSTRUGAO CVM 400, BEM
COMO CONSTA NO TERMO DE SECURITIZAGAO, NAO SENDO NECESSARIA QUALQUER APROVAGAO SOCIETARIA ADICIONAL POR PARTE DA EMISSORA.

REMUNERACAO DOS CRI 12 SERIE: SOBRE O VALOR NOMINAL UNITARIO OU SALDO DO VALOR NOMINAL UNITARIO DOS CRI 12 SERIE, CONFORME O CASO, INCIDIRAO JUROS REMUNERATGRIOS CORRESPONDENTES A 100% (CEM POR CENTO) DA TAXA DI, ACRESCIDOS EXPONENCIALMENTE DE SPREAD DE 1,85% (UM INTEIRO E OITENTA E CINCO CENTESIMOS POR CENTO) A ANO,
BASE 252 DIAS UTEIS, CALCULADOS DE FORMA EXPONENCIAL E CUMULATIVA PRO RATA TEMPORIS, POR DIAS UTEIS DECORRIDOS, DESDE A PRIMEIRA DATA DE INTEGRALIZACAO DOS CRI 12 SERIE OU A DATA DE AO DOS CRI 12 SERIE ANTERIOR, CONFORME O CASO, ATE A DATA DO EFETIVO PAGAMENTO, EM QUALQUER CASO
OBSERVADA A POSSIBILIDADE DE ACRESCIMO DE SPREAD COMPLEMENTAR.

REMUNERAGAO DOS CRI 22 SERIE: A PARTIR DA RESPECTIVA PRIMEIRA DATA DE INTEGRALIZAGAO, SOBRE O VALOR NOMINAL UNITARIO ATUALIZADO DOS CRI 2¢ SERIE OU SEU SALDO, CONFORME O CASO, INCIDIRAO JUROS REMUNERATORIOS PREFIXADOS CORRESPONDENTES A 8,2243% (OITO INTEIROS E DOIS MIL DUZENTOS E QUARENTA E TRES DECIMOS DE MILESIMOS POR
CENTO) AO ANO, CALCULADOS DE FORMA EXPONENCIAL E CUMULATIVA PRO RATA TEMPORIS POR DIAS UTEIS DECORRIDOS DURANTE O RESPECTIVO PERIODO DE CAPITALIZAGAO, EXPRESSA NA FORMA PERCENTUAL AO ANO, BASE 252 (DUZENTOS E CINQUENTA EDOIS) DIAS UTEIS, EM QUALQUER CASO OBSERVADA A POSSIBILIDADE DE ACRESCIMO DE SPREAD COMPLEMENTAR.

REMUNERAGAO DOS CRI 3¢ SERIE: A PARTIR DA RESPECTIVA PRIMEIRA DATA DE INTEGRALIZAGAO, SOBRE O VALOR NOMINAL UNITARIO ATUALIZADO DOS CRI 32 SERIE OU SEU SALDO, CONFORME O CASO, INCIDIRAO REFIXADO! 83348% OIT0 INTER0S ETRES MILTREZENTOS E QUARENTA E OITO DECIMOS DE MILESIMOS POR
CENTO) AQ ANO, CALCULADOS DE FORMA EXPONENCIAL E CUMULATIVA PRO RATA TEMPORIS POR DIAS UTEIS DECORRIDOS DURANTE O RESPECTIVO PERIODO DE CAPITALIZAGAO, EXPRESSA NA FORMA PERCENTUAL A ANO, BASE zsunuzmmszcmuumm €DOIS) DIAS UTES, CAs DE ACRESCIMO DE SPREAD COMPLEMENTAR.

0S CRI SERAO DEPOSITADOS (1) PARA DISTRIBUIGAO PUBLICA NO MERCADO PRIMARIO POR MEIO DO MODULO DE DISTRIBUIGAO DE ATIVOS, ADMINISTRADO E OPERACIONALIZADO PELA B3, SENDO A DISTRIBUIGAO LIQUIDADA FINANCEIRAMENTE POR MEIO DA B3; E (I1) PARA NEGOCIACAO NO MERCADO SECUNDARIO, POR MEIO DO CETIP21 - TITULOS E VALORES MOBILIARIOS,
'ADMINISTRADO E OPERACIONALIZADO PELA B3, SENDO AS NEGOCIACOES LIQUIDADAS FINANCEIRAMENTE, OS EVENTOS DE PAGAMENTO E A CUSTODIA ELETRONICA DOS CRI REALIZADA POR MEIO DA B3.
A PRESENTE EMISSAO E A OFERTA FORAM AUTORIZADAS PELA (i) REUNIAO DO CONSELHO DE ADMINISTRAGAO DA EMISSORA REALIZADA EM 27 DE ABRIL DE 2022, CUJA ATA FOI DEVIDAMENTE ARQUIVADA NA JUNTA COMERCIAL DO ESTADO DE SAO PAULO EM 18 DE MAIO DE 2022, SOB O Ne 252.656/22-1 e (ii) REUNIAO DO CONSELHO DE ADMINISTRAGAO DA EMISSORA
REALIZADA EM 25 DE MAIO DE 2022, CUJA ATA FOI DEVIDAMENTE ARQUIVADA NA JUNTA COMERCIAL DO ESTADO DE SAO PAULO EM 09 DE JUNHO DE 2022, SOB O N© 293.935/22-1, AMBAS PUBLICADAS NO JORNAL “VALOR ECOY I0S TERMOS DO ARTIGO 62, INCISO |, E DO ARTIGO 289 DA LEI N2 6.404, DE 15 DE DEZEMBRO DE 1976, CONFORME ALTERADA, COM
DIVULGAGAO SIMULTANEA DA SUA INTEGRA NA PAGINA DO REFERIDO JORNAL NA INTERNET, COM A DEVIDA CERTIFICACAO DIGITAL DA AUTENTICI IDADE DO DOCUMENTO MANTIDO NA PAGINA PROPRIA EMITIDA POR AUTORIDADE CERTIFICADORA CREDENCIADA NO AMBITO DA INFRAESTRUTURA DE CHAVES PUBLICAS BRASILEIRAS (ICP-BRASIL).
05 CRI SAO LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS DECORRENTES DE 400.000 MiL) SIMPLES, NAO EM AGOES, DA ESPECIE QUIROGRAFARIA, EM TRES SERIES (“DEBENTURES”), DA OITAVA EMISSAO DA VIA S.A. (“DEVEDORA”), SOCIEDADE ANONIMA COM REGISTRO DE CAPITAL ABERTO PERANTE A CVM SOB O CODIGO CVM N&
0650-5, COM SEDE NA CIDADE DE SAO PAULO, ESTADO DE SAO PAULO, NA AVENIDA REBOUGAS, N2 3970, 282 ANDAR, CEP 05402-918, COM SEUS ATOS CONSTITUTIVOS REGISTRADOS PERANTE A JUCESP SOB O NUMERO DE INSCRICAO NO REGISTRO DE EMPRESAS — NIRE 35.300.394.925, INSCRITA NO CNPJ/ME SOB O N 33.041.260/0652-90 (“CREDITOS IMOBILIARIOS"), EMITIDAS
NOS TERMOS DO “ESCRITURA PARTICULAR DA 82 (OITAVA) EMISSAO DE DEBENTURES SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS EM ACOES, DA ESPECIE QUIROGRAFARIA, EM ATE 3 (TRES) SERIES, PARA COLOCACAO PRIVADA DA VIA S.A.”, CELEBRADA ENTRE A DEVEDORA E A EMISSORA, EM 29 DE JUNHO DE 2022 (“ESCRITURA DE EMISSAQ DE DEBENTURES”), APROVADA EM REUNIAO DO
CONSELHO DE ADMINISTRAGAO DA DEVEDORA EM 28 DE JUNHO DE 2022, CONFORME ADITADA PELO “PRIMEIRO ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA 82 (OITAVA) EMISSAO DE DEBENTURES SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS EM ACOES, DA ESPECIE QUIROGRAFARIA, EM ATE 3 (TRES) SERIES, PARA COLOCAGAO PRIVADA, DA VIA S.A.", CELEBRADA ENTRE
ADEVEDORA E A EMISSORA, EM 18 DE JULHO DE 2022, A SER REGISTRADO NA JUCESP, EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO ARTIGO 62, INCISO I, DA LE1 6.404, DE 15 DE DEZEMBRO DE 1976, CONFORME ALTERADA (“LEI DAS SOCIEDADES POR ACOES').
‘A EMISSAO DOS CRI CONTA COM A INSTITUIGAO DE REGIME FIDUCIARIO SOBRE OS CREDITOS IMOBILIARIOS REPRESENTADOS PELAS TRES CEDULAS DE CREDITO IMOBILIARIO (“CCI”) EMITIDAS PELA EMISSORA, NA QUALIDADE DE TITULAR DOS CREDITOS A ECOM A AO DE PATRIMONIO SEPARADO SOBRE OS CREDITOS IMOBILIARIOS,
ESTABELECIDO NO TERMO DE SECURITIZAGAO, EM QUE FOI NOMEADO COMO AGENTE FIDUCIARIO DA OFERTA A OLIVEIRA TRUST DE TITULOS E VALORES A., INSTITUICAO FINANCEIRA COM FILIAL NA CIDADE DE SAO PAULO, ESTADO DE SAO PAULO, NA RUA JOAQUIM FLORIANO, N2 1.052, 132 ANDAR, SALA 132, ITAIM BIBI, CEP 04534-004, INSCRITA
NO CNPJ/ME SOB O Ne 36.113.876/0004-34(“AGENTE FIDUCIARIO").

A IFICAS, REAIS OU PESSOAIS, SOBRE OS CRI.
0 AVISO AO MERCADO FOI DIVULGADO EM 29 DE JUNHO DE 2022 NA PAGINA NA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DA B3, DA CVM, DOS COORDENADORES E DA EMISSORA

05 INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO “FATORES DE Rlst:o“ NAS PAGINAS 135 A 158 DO PRESENTE PROSPECTO DEFINITIVO, BEM COMO AS SEGOES “4.1. FATORES DE RISCO” E “5.1. RISCOS E C( 3 DE REFERENCIA DA EMISSORA, PARA CONHECER OS RISCOS A SEREM CONSIDERADOS ANTES DE INVESTIR NOS CRI.
n REGISTRO DA vazszmz DISTRIBUIGAO, QUANDO CONCEDIDO, NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE A qummnz DOS CRI, DA EMISSORA £ DE SERVICOS.
ECISAO DI IMENTO NOS CRI DEMANDA COMPLEXA AVALIACAO DE SUA ESTRUTURA, INERENTES Al QUE 0S POTENCIAIS IEM TORIA FINANCEIRA OS RISCOS DE , LIQUIDEZ E OUTROS AESSE TIPO DE
Anvo. LEIA AYENTAMENTE E INTEGRALMENTE O PRESENTE PROSPECTO DEFINITIVO, O TERMO DE SECURITIZAGAO E O FORMULARIO DE REFERENCIA DA EMISSORA E nA nzvmom\
01 ADMITIDO O RECEBIMENTO DE RESERVASA PARTIR DA DATA INDICADA NO AVISO AO MERCADO, PARA SUBSCRIGAO, AS QUAIS SOMENTE SERAO APGS O INiCIO i . 0 PROSPECTO DEFINITIVO ESTARA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE DA EMISSORA, DAS
PARTICIPANTES DA OFERTA, DA B3 E DA CVI

QUAISQUER OES OU E: o ACOMPANHIA EA A0 EM QUESTAO JUNTO AOS ENACYM.
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1. INTRODUGAO
1.1. DOCUMENTOS E INFORMAGCOES INCORPORADOS A ESTE PROSPECTO DEFINITIVO POR REFERENCIA

As informagOes referentes a situagdo financeira da Emissora, bem como outras informagdes a ela relativas, tais como
histérico, atividades, estrutura organizacional, propriedades, composi¢gdo do capital social, administragdo, recursos
humanos, processos judiciais, administrativos e arbitrais e as informacdes exigidas no Anexo lll, itens 5 e 6, e Anexo Il
A, ambos da Instrucdo CVM 400, bem como: (i) a descricdo dos negdcios com empresas ou pessoas relacionadas a
Emissora, assim entendidos os negdcios realizados com os respectivos controladores, bem como com empresas ligadas,
coligadas, sujeitas a controle comum ou que integrem o mesmo grupo econémico da Emissora; e (ii) analise e
comentarios da administragao sobre as demonstragdes financeiras e as informagdes financeiras trimestrais da Emissora,
podem ser encontradas no Formulario de Referéncia da Emissora, elaborado nos termos da Resolugdo CVM 60 e da
Resolugdao CVM 80, que se encontra disponivel para consulta nos seguintes websites:

(i) https://sistemas.cvm.gov.br/ (neste website acessar "Informagdes sobre Companhias" e buscar "Opea
Securitizadora S.A." no campo disponivel. Em seguida, acessar "Opea Securitizadora S.A.", selecionar “Exibir
Filtros e Pesquisa”, e posteriormente no campo "categoria" selecionar "FRE - Formuldrio de Referéncia",
selecionar “Periodo” no campo “Periodo de Entrega”, e posteriormente preencher no campo “de:” a data de
31/05/2022 e preencher no campo “até:” a data da consulta. Em seguida, clicar em “consultar”. Procure pelo
Formulario de Referéncia que sera consultado. Na coluna “Ag¢des”, 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 estdo selecionados e, por fim, clicar em “Gerar PDF” para fazer o
download).

(ii) https://opeacapital.com/formularios-de-referencia (neste website clicar em "Baixar” para ter acesso ao
Formulario de Referéncia mais recente da Emissora).

As informacgGes divulgadas pela Emissora acerca de seus resultados, as demonstragdes financeiras e as informagdes
financeiras trimestrais - ITR, elaboradas em conformidade com as praticas contdbeis adotadas no Brasil, a Lei das
Sociedades por Agdes, as normas internacionais de relatério financeiro (IFRS) emitidos pelo International Accounting
Standarts Board (IASB), as normas e regulamentos emitidos pela CVM, para os exercicios sociais findos em 31 de
dezembro de 2019, 2020 e 2021 e periodo de 3 (trés) meses findos em 31 de margo de 2022 podem ser encontradas
nos seguintes websites:

(i) https://sistemas.cvm.gov.br/ (neste website acessar em "Informacdes sobre Companhias", e buscar "Opea
Securitizadora S.A." no campo disponivel. Em seguida acessar "Opea Securitizadora S.A.", selecionar “Exibir
Filtros e Pesquisa”, e posteriormente no campo "categoria" selecionar "DFP - Demonstragdes Financeiras
Padronizadas" 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”.
Para acesso as informacdes financeiras trimestrais — ITR, selecionar "ITR — Informagdes Trimestrais" e selecionar
“Periodo” no campo “Periodo de Entrega”, e posteriormente preencher no campo “de:” a data de 31/03/2022 e
preencher no campo “até:” a data da consulta. Em seguida, clicar em “consultar”. Apds identificar a DFP ou o ITR
que sera consultado, clicar no primeiro icone da coluna “A¢6es” (imagem: uma lupa sobre um papel dobrado;
descrigdo “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 do arquivo).

(ii) https://opeacapital.com/demonstracoes (neste website clicar em "Baixar” para ter acesso as demonstra¢des
financeiras - DFP e as informacdes financeiras trimestrais — ITR do periodo desejado).



https://sistemas.cvm.gov.br/
https://opeacapital.com/formularios-de-referencia
https://sistemas.cvm.gov.br/
https://opeacapital.com/demonstracoes

1.2. DEFINICOES

Para fins deste Prospecto Definitivo, os termos indicados abaixo terdo o significado a eles atribuidos nesta Sec¢do
“Defini¢des”, salvo se de outra forma determinado neste Prospecto Definitivo ou se o contexto assim o exigir. Todas as
defini¢Ges estabelecidas neste Prospecto Definitivo que designem o singular incluirdo o plural e vice-versa, e poderao
ser empregadas indistintamente no género masculino ou feminino, conforme o caso.

“Agéncia de Classificagao
de Risco”

A STANDARD & POOR’S RATINGS DO BRASIL LTDA., sociedade empresaria
limitada, com sede na Av. Brigadeiro Faria Lima n2 201, conjunto 181 e 182, CEP
05.426-100, na cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, inscrita no CNPJ/ME
sob 0 n202.295.585/0001-40, que foi contratada para emissio de relatério de
classificacdo de risco (rating) da Emissdo, de modo a atender o disposto no artigo
33, §§99 e seguintes da Resolugdo CVM 60.

“Agente Fiduciario”

A OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
instituicdo financeira com filial na cidade de Sado Paulo, Estado de S3o Paulo, na
Rua Joaquim Floriano, n2 1.052, 132 andar, sala 132, Itaim Bibi, CEP 04534-004,
inscrita no CNPJ/ME sob o n2 36.113.876/0004-34.

“Agente de Liquidagao”

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo
financeira, com sede na Rua Gilberto Sabino, n? 215, 42 andar, Pinheiros, CEP
05425-020, na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, inscrita no CNPJ/ME
sob 0 n2 22.610.500/0001-88, sendo que essa definicdo inclui qualquer outra
instituicdo financeira que venha a suceder o atual Agente de Liquidagdo na
prestagdo de servigos de liquidagao financeira com relagdo aos CRI.

“Amortiza¢do dos CRI 12 Série”

Observado o disposto no Termo de Securitizacdo, o saldo do Valor Nominal
Unitario dos CRI 12 Série serd amortizado em 2 (duas) parcelas anuais, sendo a
primeira amortizacdo em 15 de julho de 2026 e a Ultima amortizagdo na Data de
Vencimento CRI 12 Série.

”

“Amortiza¢ao dos CRI 22 Série

Observado o disposto no Termo de Securitizagdo, o saldo do Valor Nominal
Unitdrio Atualizado dos CRI 22 Série serd integralmente amortizado em uma Unica
parcela, na Data de Vencimento CRI 22 Série.

”

“Amortiza¢do dos CRI 32 Série

Observado o disposto no Termo de Securitizagdo, o saldo do Valor Nominal
Unitario Atualizado dos CRI 32 Série sera amortizado em 2 (duas) parcelas anuais,
sendo a primeira amortizacdo em 17 de julho de 2028 e a ultima amortizagdo na
Data de Vencimento CRI 32 Série.

“ANBIMA”

ANBIMA — Associa¢do Brasileira das Entidades do Mercado Financeiro e de
Capitais.

“Anuncio de Encerramento”

O anuncio de encerramento da Oferta a ser divulgado pela Emissora e pelos
Coordenadores na pagina da rede mundial de computadores da Emissora, dos
Coordenadores, da CVM e da B3, informando o encerramento da Oferta, nos
termos do artigo 29 e do artigo 54-A da Instrugdo CVM 400.

“Anuncio de Inicio”

O anuncio de inicio da Oferta a ser divulgado em 03 de agosto de 2022 pela
Emissora e pelos Coordenadores na pagina da rede mundial de computadores da
Emissora, dos Coordenadores, da CVM e da B3, informando os termos, condi¢des
e inicio da Oferta, nos termos do artigo 52 e do artigo 54-A da Instrugdo CVM
400.




“Aplicagdes Financeiras”

(i) fundos de investimento de renda fixa de baixo risco, com liquidez diaria, que
tenham seu patrimoénio representado por titulos ou ativos financeiros de renda
fixa, pré ou pds-fixados, emitidos pelo Tesouro Nacional ou pelo Banco Central
do Brasil; (ii) certificados de depdsito bancario ou investimentos
compromissados com liquidez diaria emitidos por instituicdes financeiras de
primeira linha; ou (iii) titulos publicos federais, sendo certo que a remuneragdo
obtida por meio das aplicagGes serd de titularidade da Devedora, liquida de
tributos.

"Assembleia Especial” ou
“Assembleia Especial de
Titulares de CRI”

Assembleia especial de Titulares dos CRI, a ser realizada nos termos do Termo de
Securitizagdo.

“Auditor Independente da
Devedora”

Significa, com relagdo aos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021, 2020 e
2019 e periodos de trés meses findos em 31 de margo de 2022 e 2021, o auditor
responsavel por auditar as demonstragdes financeiras e revisar as informacg&es
financeiras intermedidrias, respectivamente, da Devedora nos referidos
exercicios/periodos, a ERNST YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES S.S., com
enderego na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 1909, 72 andar, Torre
Norte, Vila Nova Conceicao, na Cidade de S3ao Paulo, estado de S3ao Paulo, CEP
04543-011, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 61.366.936/0001-25.

“Auditor Independente da
Emissora”

Significa, com relagdo aos exercicios sociais encerrados em 31 de dezembro de
2019, 2020 e 2021 e periodos de trés meses encerrados em 31 de margo de 2022
e 2021, o auditor responsavel por auditar as demonstragGes financeiras e revisar
as informacgdes financeiras trimestrais — ITR, respectivamente, da Emissora nos
referidos exercicios/periodos, a KPMG AUDITORES INDEPENDENTES, sociedade
simples brasileira e firma-membro da rede KPMG de firmas-membro
independentes e afiliadas a KPMG International Cooperative, uma entidade suica,
com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Arquiteto Olavo
Redig de Campos, 105, 62 andar — Torre A, CEP 04711-904, inscrita no CNPJ/ME
sob 0 n257.755.217/0001-29.

“Auditor Independente do
Patrimonio Separado”

Significa a KPMG Auditores Independentes, inscrita no CNPJ/ME sob o n@
57.755.217/0001-29, com sede na cidade e estado de S3o Paulo, na Rua
Arquiteto Olavo Redig de Campos n? 105, Torre A, 62 andar (parte) e 122 andar
(parte), na qualidade de auditor independente contratado para auditoria anual
das demonstragGes financeiras do patrimonio separado, a serem elaboradas de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil. A substituigdo por qualquer
outra sociedade de auditoria independente devera ser deliberada em Assembleia
Especial e comunicada ao Agente Fiduciario, a B3 e a SSE, observado o previsto
na Clausula 13 e seguintes do Termo de Securitizagdo, salvo em caso de
substituicdo do Auditor Independente em razdo da regra de rotatividade na
presta¢do dos servicos de auditoria prevista na Resolugao CVM 23, e em qualquer
caso observado que, nos termos do artigo 35, §32, da Resolugdao CVM 60, ndo
serd admitida a extensdo de prazo referente ao rodizio de contratagdo de
auditores derivado da implantagdo do comité de auditoria, hipétese em que sera
necessdrio o aditamento do Termo de Securitizagdo.

“Aviso ao Mercado”

O aviso ao mercado divulgado na pagina da rede mundial de computadores da
Emissora e dos Coordenadores, da CVM e da B3 em 29 de junho de 2022,
informando os termos e condi¢es da Oferta, nos termos do artigo 53 e 54-A da
Instru¢ao CVM 400.
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“B3” A B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao — Balcdo B3, sociedade por agdes, com sede na
cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Praga Anténio Prado, n2 48, 72
andar, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 09.346.601/0001-25.

“BACEN” O Banco Central do Brasil.

“BB-BI” O BB-BANCO DE INVESTIMENTO S.A., instituicdo financeira integrante do

sistema de distribuigdo de valores mobilidrios, com sede na cidade de Sao Paulo,
Estado de S3o Paulo, na Av. Paulista, n? 1230, 92 andar, Bela Vista, CEP 01310-
901, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 24.933.830/0001-30.

“BTG Pactual”

O BANCO BTG PACTUAL S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobilidrios, com escritério na cidade de S3o Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 3.477, 142 andar, CEP 04538-
133, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 30.306.294/0002-26.

Mccl”

As 3 (trés) Cédulas de Crédito Imobilidrio emitidas nos termos da Escritura de
Emissdo de CCl.

“CETIP21”

CETIP21 —Titulos e Valores Mobiliarios, administrado e operacionalizado pela B3,
ambiente no qual os CRI serdo depositados para negociagdo no mercado
secundario.

lchN"

O Conselho Monetario Nacional.

“CNPJ/ME”

O Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia.

“Cédigo ANBIMA”

O Cédigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para Estruturagdo,
Coordenacdo e Distribuicdo de Ofertas Publicas de Valores Mobiliarios e Ofertas
Publicas de Aquisicdo de Valores Mobilidrios, em vigor nesta data.

“Cédigo Civil”

A Lei n2 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.

“Codigo de Processo Civil”

A Lein2 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme alterada.

“Coligadas”

Significa a defini¢do prevista no paragrafo 12 do artigo 243 da Lei das Sociedades
por Agdes.

“Comunicagao de Resgate
Antecipado Facultativo Total
Primeira Série”

A prévia notificagdo, por escrito, a ser enviada a Emissora, com antecedéncia
minima de 15 (quinze) dias da data do Resgate Antecipado Facultativo Total
Primeira Série, no caso de realizagdo de Resgate Antecipado Facultativo Total
Primeira Série.

“Comunicagdo de Resgate
Antecipado Facultativo Total
Segunda Série”

A prévia notificagdo, por escrito, a ser enviada a Emissora, com antecedéncia
minima de 15 (quinze) dias da data do Resgate Antecipado Facultativo Total
Segunda Série, no caso de realizagdo de Resgate Antecipado Facultativo Segunda
Série.

“Comunicacao de Resgate
Antecipado Facultativo Total
Terceira Série”

A prévia notificagdo, por escrito, a ser enviada a Emissora, com antecedéncia
minima de 15 (quinze) dias da data do Resgate Antecipado Facultativo Total
Terceira Série, no caso de realizagdo de Resgate Antecipado Facultativo Terceira
Série.

“Comunicado 111”

Significa o Comunicado CETIP n2 111, de 6 de novembro de 2016 e alteragGes
posteriores.
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“Comunicado ao Mercado
Referente ao Resultado do
Procedimento de Bookbuilding

v

Comunicado ao mercado divulgado em 18 de julho de 2022 acerca do resultado
do Procedimento de Bookbuilding organizado pelos Coordenadores, por meio da
coleta de intengGes de investimento, no ambito da Oferta, nos termos do artigo
23, § 29, da Instrucdo CVM 400.

“Condig¢Oes Precedentes”

Sao as condigGes precedentes previstas na Clausula 5 da Escritura de Emissdo que
deverdo ser atendidas para que o Prego de Integralizagdo das Debéntures seja
pago pela Emissora a Devedora.

“Conta Centralizadora”

Conta corrente n? 15645-4, agéncia n? 0910, mantida junto ao Banco Itau
Unibanco S.A., de titularidade da Emissora, integrante do Patrimonio Separado,
na qual serdo depositados os valores relativos ao pagamento dos Créditos
Imobiliarios.

“Contrato de Distribui¢do”

“Contrato de Estruturagdo, Coordenagdo, Colocagdo e Distribuicdo Publica, sob o
Regime Misto de Garantia Firme e Melhores Esforcos de Colocagdo, de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 19, 29 e 39 Séries da 209 Emisséo da
Opea Securitizadora S.A.”, celebrado entre a Devedora, a Emissora e os
Coordenadores em 29 de junho de 2022.

“Controlada(s)”

Tem o significado previsto no pardgrafo 22 do artigo 243 da Lei das Sociedades
por Agdes.

“Controle”

Tem o significado previsto no artigo 116 da Lei das Sociedades por Agdes,
exercido de forma direta ou indireta.

“Coordenadores”

O Coordenador Lider, em conjunto com o BTG Pactual.

“Coordenador Lider”
ou “UBS BB”

UBS BRASIL CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
instituicdo financeira pertencente ao grupo UBS BB SERVICOS DE ASSESSORIA
FINANCEIRA E PARTICIPACOES S.A. e integrante do sistema de distribuicdo de
valores mobilidrios, com sede na cidade de S3do Paulo, Estado de S3o Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 4.440, 72 andar (parte), inscrita no CNPJ/ME sob
0 n202.819.125/0001-73.

“Créditos Imobiliarios”

Os Créditos Imobilidrios Primeira Série, os Créditos Imobilidrios Segunda Série e
os Créditos Imobilidrios Terceira Série, em conjunto.

”Créditos Imobiliarios Primeira
Série”

Os créditos imobilidrios decorrentes das Debéntures Primeira Série e
representados pela CCl n2 1, correspondentes a obriga¢do da Devedora de pagar
a Emissora a totalidade: (i) dos créditos oriundos das Debéntures Primeira Série,
no valor, forma de pagamento e demais condi¢des previstos na Escritura de
Emissdo de Debéntures; bem como (ii) de todos e quaisquer outros direitos
creditorios devidos pela Devedora, ou titulados pela Emissora com relagao as
Debéntures Primeira Série, por for¢a da Escritura de Emissdo de Debéntures,
incluindo a totalidade dos respectivos acessodrios, tais como Remuneragao,
Encargos Moratérios, multas, penalidades, indenizagdes, seguros, Despesas,
custas, honordrios, garantias e demais encargos contratuais e legais previstos na
Escritura de Emissdo de Debéntures.

”Créditos Imobiliarios Segunda
Série”

Os créditos imobilidrios decorrentes das Debéntures Segunda Série e
representados pela CCI n2 2, correspondentes a obrigacdo da Devedora de pagar
a Emissora a totalidade: (i) dos créditos oriundos das Debéntures Segunda Série,
no valor, forma de pagamento e demais condigdes previstos na Escritura de
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Emissdo de Debéntures; bem como (ii) de todos e quaisquer outros direitos
creditérios devidos pela Devedora, ou titulados pela Emissora com relagdo as
Debéntures Segunda Série, por forca da Escritura de Emissdo de Debéntures,
incluindo a totalidade dos respectivos acessorios, tais como Remuneracdo,
Encargos Moratdrios, multas, penalidades, indenizagGes, seguros, Despesas,
custas, honordrios, garantias e demais encargos contratuais e legais previstos na
Escritura de Emissdo de Debéntures.

”Créditos Imobilidrios Terceira
Série”

Os créditos imobilidrios decorrentes das Debéntures Terceira Série e
representados pela CCl n2 3, correspondentes a obriga¢do da Devedora de pagar
a Emissora a totalidade: (i) dos créditos oriundos das Debéntures Terceira Série,
no valor, forma de pagamento e demais condi¢des previstos na Escritura de
Emissdo de Debéntures; bem como (ii) de todos e quaisquer outros direitos
creditorios devidos pela Devedora, ou titulados pela Emissora com relagdo as
Debéntures Terceira Série, por forca da Escritura de Emissdo de Debéntures,
incluindo a totalidade dos respectivos acessorios, tais como Remuneragao,
Encargos Moratérios, multas, penalidades, indenizagdes, seguros, Despesas,
custas, honorarios, garantias e demais encargos contratuais e legais previstos na
Escritura de Emissdo de Debéntures.

HCRIII

Em conjunto, os CRI 12 Série, os CRI 22 Série e os CRI 32 Série.

“CRI 12 Série”

Sdo os 67.435 (sessenta e sete mil quatrocentos e trinta e cinco) certificados de
recebiveis imobilidrios da 12 série da 202 emissdo da Emissora, emitidos com
lastro na CCl n2 1, representativa da totalidade dos Créditos Imobiliarios Primeira
Série, nos termos do artigo 62 da Lei n? 9.514/97 e do artigo 19 da Medida
Provisdria n2 1.103.

“CRI 22 Série”

S3do os 291.029 (duzentos e noventa e um mil e vinte e nove) certificados de
recebiveis imobilidrios da 22 série da 202 emissdo da Emissora, emitidos com
lastro na CCl n2 2, representativa da totalidade dos Créditos Imobilidrios Segunda
Série, nos termos do artigo 62 da Lei n? 9.514/97 e do artigo 19 da Medida
Provisdria n? 1.103.

“CRI 32 Série”

Sdo os 41.536 (quarenta e um mil quinhentos e trinta e seis) certificados de
recebiveis imobilidrios da 32 série da 202 emissdao da Emissora, emitidos com
lastro na CClI n2 3, representativa da totalidade dos Créditos Imobilidrios Terceira
Série, nos termos do artigo 62 da Lei n? 9.514/97 e do artigo 19 da Medida
Provisdria n? 1.103.

“CRI em Circulagao”

A totalidade dos CRI em circulagdo no mercado, excluidos aqueles que a Emissora
e a Devedora possuirem em tesouraria, ou que sejam de propriedade de seus
controladores, ou de qualquer de suas controladas ou coligadas, bem como dos
respectivos diretores ou conselheiros e seus respectivos conjuges, para fins de
determinacdo de quérum em Assembleias Especiais e demais finalidades
previstas no Termo de Securitizagdo.

llcvM”

A Comissdo de Valores Mobiliarios.

“Data de Emissdo dos CRI” ou
“Data de Emissao”

Significa o dia 15 de julho de 2022.

“Data da Pagamento dos
Remuneragao dos CRI”

Sdo as datas de pagamento previstas no Anexo | ao Termo de Securitizagdo.
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“Data de Vencimento”

Em conjunto, a Data de Vencimento CRI 12 Série, a Data de Vencimento CRI 22
Série e a Data de Vencimento CRI 32 Série.

“Data de Vencimento CRI 12
Série”

15 de julho de 2027.

“Data de Vencimento CRI 22
Série”

15 de julho de 2027.

“Data de Vencimento CRI 32
Série”

16 de julho de 2029.

“Debéntures”

Em conjunto, as Debéntures Primeira Série, as Debéntures Segunda Série e as
Debéntures Terceira Série.

”

“Debéntures Primeira Série

Sdo as 67.435 (sessenta e sete mil quatrocentas e trinta e cinco) debéntures da
primeira série da 82 (oitava) emissdo de debéntures da Devedora, emitidas pela
Devedora por meio da Escritura de Emissdo de Debéntures, para colocacdo
privada, ndo conversiveis em agdes, da espécie quirografaria.

”

“Debéntures Segunda Série

S3do as 291.029 (duzentos e noventa e um mil e vinte e nove) debéntures da
segunda série da 82 (oitava) emissdo de debéntures da Devedora, emitidas pela
Devedora por meio da Escritura de Emissdo de Debéntures, para coloca¢do
privada, ndo conversiveis em a¢Ges, da espécie quirografaria.

“Debéntures Terceira Série”

Sdo as 41.536 (quarenta e um mil quinhentas e trinta e seis) debéntures da
terceira série da 82 (oitava) emissdo de debéntures da Devedora, emitidas pela
Devedora por meio da Escritura de Emissdo de Debéntures, para coloca¢do
privada, ndo conversiveis em agdes, da espécie quirografaria.

“Debenturista”

Significa a Emissora.

“Despesas”

Todos os custos incorridos com a Emissdao ou com a estruturagao, emissao,
registro e execu¢do das Debéntures e dos CRI, incluindo publica¢des, inscrigdes,
registros, contratagdo do auditor independente e dos demais prestadores de
servicos, e quaisquer outros custos relacionados as Debéntures e/ou a Oferta,
conforme indicadas na Clausula 14.1 do Termo de Securitizagao.

“Destinag¢do de Recursos”

Independentemente da ocorréncia de vencimento antecipado das obrigagdes
decorrentes da Escritura de Emissdo de Debéntures ou do Resgate Antecipado
dos CRI, os recursos liquidos obtidos e captados pela Devedora em razdo da
integralizagao dos CRI e, consequentemente, das Debéntures, serdao destinados
pela Devedora, para: (i) pagamento de gastos, custos e despesas imobilidrias
futuras de expansdo, reforma, pagamento de aluguéis, aquisi¢cdo e construgdo a
serem incorridas nos Imoveis Destinagdo, conforme alterados por novos Iméveis
Destinagdo na forma da Cldusula 3.15.4 do Termo de Securitizagdo; e (ii)
reembolso de despesas de natureza imobilidria e predeterminadas relativas aos
custos de expansao, reforma e pagamento de alugueis e desenvolvimento dos
Imédveis Reembolso, incorridas pela Devedora em até 24 (vinte e quatro) meses
anteriores a data de encerramento da Oferta. O percentual destinado a cada um
dos Imdveis Destinagdo, conforme estabelecido no Anexo IV do Termo de
Securitizagdo, podera ser alterado a qualquer tempo (permanecendo a totalidade
dos recursos investida nos Imdveis Destinagdo), caso a necessidade de caixa de
cada um dos Imdveis Destinagdo seja alterada apds a integralizagdo dos CRI,
sendo que, neste caso, o Termo de Securitizagcdo e a Escritura de Emissdo de
Debéntures deverdo ser previamente aditados, de forma a prever o novo
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percentual para cada um dos Imodveis Destinagdo, sem a necessidade de
aprovacdo dos Titulares dos CRI.

“Devedora” E a Via S.A., sociedade andnima com registro de capital aberto perante a CVM
sob o cédigo CVM n? 0650-5, com sede na cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo
Paulo, na Avenida Reboucas n2 3970, 282 andar, CEP 05402-918, com seus atos
constitutivos registrados perante a JUCESP sob Numero de Inscricdo no Registro
de Empresas — NIRE 35.300.394.925, inscrita no CNPJ/ME sob o
n2 33.041.260/0652-90.

“Dija Util” Para qualquer obrigacdo ndo pecunidria, qualquer dia no qual haja expediente
nos bancos comerciais da cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo. Para as
obrigagGes pecunidrias, inclusive para fins de célculo, qualquer dia que ndo seja
sabado, domingo ou feriado declarado nacional.

“Distribui¢do Parcial” Significa a hipdtese em que a Oferta podera ser concluida mesmo em caso de
distribuicdo parcial dos CRI, na forma do artigo 30 da Instru¢cdo CVM 400, desde
que, até o encerramento do Prazo Maximo de Colocacdo, haja colocagdo de CRI
equivalentes ao Montante Minimo, nos termos previstos no Contrato de
Distribuicdo, sendo que os CRI que n3do forem colocados no ambito da Oferta
serdo cancelados pela Emissora. Observado o exercicio da Garantia Firme, uma
vez atingido o Montante Minimo, a Emissora, de comum acordo com o0s
Coordenadores e a Devedora, podera encerrar a Oferta, de forma a definir como
Valor Total da Emissdo o valor dos CRI efetivamente colocado no ambito da
Oferta.

“Documentos Comprobatodrios (i) as copias do cronograma fisico e financeiro de avancgo de obras, bem como os
Destina¢do” relatérios de medicdo de obras emitidos pelos técnicos responsaveis da obra da
Devedora e/ou empresa especializada contratada para este fim; (ii) copia dos
Contratos de Locagdo vigentes e objeto da destinagdo futura, bem como cépia
dos comprovantes de pagamentos dos Contratos de Locagdo objeto da
destinag¢do futura e suas respectivas matriculas comprovando a manutengdo de
tais averbacgGes, relativos ao semestre anterior; (iii) em relagdo as eventuais
despesas relativas a aquisicdo, cépia dos termos de quitacdo das parcelas do
preco de aquisicdo e/ou das demais despesas incorridas, bem como da escritura
de aquisi¢do e das respectivas matriculas comprovando a aquisi¢do, conforme o
caso; e (iv) os atos societdrios e demais documentos comprobatérios que o
Agente Fiducidrio julgar necessdrios para acompanhamento da utilizagdo dos
recursos para os Imoveis Destinagdo.

“Documentos Comprobatdrios Os documentos que comprovam os valores e pagamentos incorridos relativos aos
Reembolso” Imdveis Reembolso no periodo compreendido entre os meses de agosto de 2020
e junho de 2022, incluindo, mas no se limitando a, (i) cépias das notas fiscais e
comprovantes de pagamento, em relacdo a despesas de expansdo, reforma ou
construgdo, e (ii) cdpia dos Contratos de Locagdo objeto de reembolso, copia dos
comprovantes de pagamentos dos Contratos de Locacdo objeto de reembolso, e
copia das respectivas matriculas constando as averbagdes dos Contratos de
Locagdo objeto de reembolso, conforme o caso, em relagdo a despesas relativas
as locagdes.

“Documentos da Operagao” Os seguintes documentos, quando mencionados em conjunto: (i) a Escritura de
Emissdo; (ii) a Escritura de Emissdo de CCl; (iii) o Termo de Securitizacdo; (iv) o
boletim de subscri¢cdo das Debéntures; (v) o Contrato de Distribuicdo; (vi) o Aviso
ao Mercado; (vii) o Anuncio de Inicio; (viii) o Antncio de Encerramento; (ix) o
Prospecto Preliminar; (x) este Prospecto Definitivo; (xi) o Pedido de Reserva; e
(xii) os demais instrumentos e/ou respectivos aditamentos celebrados no &mbito
desta Emissao e da Oferta.
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“Edital de Resgate Antecipado

Significa a comunicagdo realizada pela Securitizadora por meio de divulgagdo em
sua rede mundial de computadores, dirigida a totalidade dos Titulares dos CRI,
com copia para o Agente Fiduciario, que devera descrever os termos e condi¢des
da Oferta de Resgate Antecipado dos CRI, incluindo: (i) data efetiva para o resgate
dos CRI e pagamento aos Titulares dos CRI, caso seja aceita a Oferta de Resgate
Antecipado; (ii) data-limite para os Titulares dos CRI manifestarem a Emissora,
por meio de comunicagao escrita com cOpia para o Agente Fiduciario, a inten¢do
de aderir a Oferta de Resgate Antecipado, data esta que devera ser de até 15
(quinze) Dias Uteis a contar da data da publicacdo do Edital de Resgate
Antecipado, e o procedimento para tal manifestacdo, sendo certo que a ndo
manifestacdo implica na respectiva ndo adesdo; (iii) as demais condi¢Ges de
resgate antecipado ofertadas pela Devedora nos termos da Notificacdo de
Oferta; e (iv) quaisquer outras condigdes necessarias para a operacionalizagdo da
Oferta de Resgate Antecipado.

“Efeito Adverso Relevante”

Um impacto negativo substancial: (i) nas atividades ou na situagdo reputacional,
econOmica, ou financeira da Devedora; ou (ii) no pontual cumprimento das
obrigagbes assumidas pela Devedora perante a Emissora, nos termos da Escritura
de Emissao.

“Emissao”

A emissdo das 12, 22 e 32 séries da 202 emissdo de CRI da Emissora.

“Emissora” ou “Securitizadora”

E a OPEA SECURITIZADORA S.A., companhia aberta, com sede na cidade
de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Hungria, n? 1.240, 62 andar,
conjunto 62, Jardim Europa, CEP 01455-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n?
02.773.542/0001-22.

“Encargos Moratérios”

(i) a multa convencional, irredutivel e ndo compensatdria, de 2% (dois inteiros
por cento); e (ii) juros moratdrios de 1% (um inteiro por cento) ao més, calculados
pro rata temporis desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo
pagamento, independentemente de aviso, notificagdo ou interpelagdo judicial ou
extrajudicial.

“Escritura de Emissao de CCI”

E o “Instrumento Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito Imobilidrio
Integrais, sem Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural”, celebrado em 29
de junho de 2022 entre a Emissora e a Instituicdo Custodiante, conforme aditado
pelo “Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Escritura de Emissdo de
Cédulas de Crédito Imobilidrio Integrais, Sem Garantia Real Imobilidria, Sob a
Forma Escritural”, celebrado em 18 de julho de 2022, a fim de refletir o resultado
do Procedimento de Bookbuilding, e de tempos em tempos.

“Escritura de Emissao das
Debéntures” ou “Escritura de
Emissdo”

E a “Escritura Particular da 89 (Oitava) Emissdo de Debéntures Simples, ndo
Conversiveis em Ag¢les, da Espécie Quirografdria, em até 3 (trés) Séries, para
Colocagdo Privada da Via S.A”, celebrada em 29 de junho de 2022, conforme
aditada pelo “Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Escritura da 89
(oitava) Emissdo de Debéntures Simples, NGo Conversiveis em A¢ées, da Espécie
Quirografdria, em até 3 (trés) Séries, para Colocagcdo Privada, da Via S.A.”,
celebrado em 18 de julho de 2022, a fim de refletir o resultado do Procedimento
de Bookbuilding, e de tempos em tempos.

“Escriturador”

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo
financeira, com sede na Rua Gilberto Sabino, n? 215, 42 andar, Pinheiros, CEP
05425-020, na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, inscrita no CNPJ/ME
sob o n? 22.610.500/0001-88, sendo que essa defini¢do inclui qualquer outra
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instituicdo financeira que venha a suceder o atual Escriturador na prestagdo de
servicos de escrituragdo financeira com relagdo aos CRI. A substituicdo do
Escriturador por qualquer outra sociedade que preste servicos de escrituracdo
financeira, devera ser deliberada em Assembleia Especial, observado o previsto
na Clausula 13 e seguintes do Termo de Securitizacdo.

7

“Eventos de Inadimplemento

Tem o significado atribuido nas Clausulas 8.1 e 8.2 do Termo de Securitizag3do.
Para informagdes adicionais, vide o Termo de Securitizagdo anexo a este
Prospecto Definitivo.

"Formador de Mercado"

Em conformidade com o disposto no Cdédigo ANBIMA, os Coordenadores
recomendaram a Devedora a contratagdo de instituicdo para desenvolver
atividades de formador de mercado, nos termos da Instrugdo da CVM n2 384, de
17 de marg¢o de 2003, para a realizacdo de operagdes destinadas a fomentar a
liquidez dos CRI no mercado secundario, no entanto, ndo houve contratagdo de
formador de mercado.

“Formulario de Referéncia”

Significa o Formuldrio de Referéncia da Devedora conforme entregue a CVM e
disponibilizado ao mercado em 31 de maio de 2022, elaborado pela Devedora
em conformidade com a Resolugdo CVM 80.

“Fundo de Despesas”

Nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures, a Devedora autorizou a
Securitizadora a reter dos recursos captados com a Oferta, observada a retengdo
das Despesas Flat, o montante que equivale a estimativa e projecdo dos proximos
12 (doze) meses das despesas recorrentes do Patrimonio Separado, sendo que o
Fundo de Despesas tera o valor inicial de RS 200.000,00 (duzentos mil reais).

“Iméveis Destinagao”

Significa os imdveis indicados no Anexo Il ao Termo de Securitiza¢do, para fins
da Destinagdo de Recursos.

“Imoveis Reembolso”

Significa os imoveis indicados no Anexo VI ao Termo de Securitizagdo, para fins
da Destinagdo de Recursos.

“Institui¢ao Custodiante”

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., institui¢do
financeira, com sede na Rua Gilberto Sabino, n? 215, 42 andar, Pinheiros, CEP
05425-020, na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, inscrita no CNPJ/ME
sob o n?2 22.610.500/0001-88. A substituicdo da Instituicdo Custodiante por
qualquer outra instituicdo custodiante deverd ser deliberada em Assembleia
Especial, observado o previsto na Clausula 13 e seguintes deste Termo de
Securitizagdo.

“Institui¢Oes Participantes da
Oferta”

Significam os Coordenadores e os Participantes Especiais, em conjunto.

“Instrugcao CVM 400”

E a Instrucdo da CVM n2 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada.

“Investidores”

Significam os investidores, pessoas fisicas ou juridicas, fundos de investimentos,
ou quaisquer outros veiculos de investimento que possam investir em
certificados de recebiveis imobiliarios, desde que se enquadrem no conceito de
Investidor Qualificado ou de Investidor Profissional.

“Investidor Qualificado”

Significam os investidores qualificados, conforme definido no artigo 12 da
Resolugdo CVM 30.
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“Investidor Profissional”

Significam os investidores qualificados, conforme definido no artigo 11 da
Resolugao CVM 30.

llIOF"

Imposto sobre Operagdes Financeiras.

“|OF/Cambio”

Imposto sobre Operagdes Financeiras de Cambio.

“|OF/Titulos”

Imposto sobre Operagdes Financeiras com Titulos e Valores Mobiliarios.

“IPCA/IBGE”

indice de Pregos ao Consumidor, calculado e divulgado pelo Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica.

“IR” Imposto de Renda.

“IRRF” Imposto de Renda Retido na Fonte.

“IRPJ” Imposto de Renda da Pessoa Juridica.
“JUCESP” E a Junta Comercial do Estado de S3o Paulo.

“Legislagdo Socioambiental”

A Lein26.938, de 31 de agosto de 1981, conforme alterada (Politica Nacional do
Meio Ambiente), as Resolugdes do Conselho Nacional do Meio Ambiente
(CONAMA) e as demais legislagdes, regulamentagdes, normas administrativas
ambientais e trabalhistas, incluindo determinagdes dos érgdos governamentais,
autarquias ou tribunais relevantes.

“Lei da Liberdade Econdmica”

Lei n2 13.874, de 20 de setembro de 2019, conforme alterada.

“Lei n2 6.404” ou “Lei das
Sociedades por Agbes”

Lei n2 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.

“Lei n© 8.981”

Lei n2 8.981, de 20 de janeiro de 1995, conforme alterada.

“Lein29.514”

Lei n2 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada.

“Lei n2 10.931”

Lei n2 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme alterada.

“Lei n2 11.033”

Lei n2 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada.

“Leis Anticorrupg¢ao”

Toda e qualquer lei que trata de corrupgdo, crimes contra a ordem econémica,
de “lavagem” ou ocultacdo de bens, direitos e valores, ou contra o sistema
financeiro nacional, o mercado de capitais ou a administragdao publica, nacional
ou estrangeira, incluindo, sem limitagdo, atos ilicitos que possam ensejar
responsabilidade administrativa, civil ou criminal nos termos das leis, incluindo,
sem limitagdo: (i) Lei n2 12.846, de 12 de agosto de 2013; (ii) Lei n2 9.613, de 3
de margo de 1998; (iii) Decreto n2 8.420, de 18 de marco de 2015; (iv) Lei n®
8.429, de 2 de junho de 1992; (v) Lei n? 12.529, de 30 de novembro de 2011,
conforme alterada; (vi) Decreto-Lei n2 2.848, de 7 de dezembro de 1940,
conforme alterado (Cddigo Penal); (vii) Lei de Praticas de Corrupgdo no Exterior
(Foreign Corrupt Practices Act) dos Estados Unidos da América, de 1977;
e (viii) Lei Anticorrupgdo do Reino Unido (United Kingdom Bribery Act), de 2010.
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“ M DAII

MDA — Médulo de Distribuicdo de Ativos, administrado e operacionalizado pela
B3, mddulo no qual os CRI serdo depositados para distribuicdo no mercado
primario.

“Medida Provisoria n? 1.103”

Medida Provisdria n? 1.103, de 15 de margo de 2022, conforme alterada.

“Medida Provisoria n® 2.158”

Medida Provisdria n? 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, conforme alterada.

“Medida Provisoria n2 2.200”

Medida Provisdria n? 2.200-2, de 24 de agosto de 2001, conforme alterada.

“Montante do Resgate
Antecipado”

Significa o montante da Oferta de Resgate Antecipado, acrescido da
Remuneragao dos CRI, calculada pro rata temporis, a partir da primeira Data de
Integralizagdo ou da ultima data de pagamento, conforme o caso, até a data do
efetivo resgate e acrescido de eventuais despesas e encargos moratorios, bem
como prémio de resgate, se houver.

“Montante Minimo”

Significa o montante minimo de CRI a ser colocado no ambito da Oferta, parasua
conclusdo, no valor de R$ 400.000.000,00 (quatrocentos milhdes de reais), objeto
da Garantia Firme.

“Notificacdo de Oferta”

A notificagdo, a ser encaminhada pela Devedora a Emissora, no caso de realizagdo
de Oferta de Resgate Antecipado, que deverd informar: (i) a intengdo de realizar
a Oferta de Resgate Antecipado; (ii) a data pretendida para realizagdo da Oferta
de Resgate Antecipado, que devera ser um Dia Util e ndo podera ocorrer em
menos de 30 (trinta) dias contados do envio da notificagdo; (iii) quais séries das
Debéntures serdo objeto de eventual Oferta de Resgate Antecipado; (iv) se a
Oferta de Resgate Antecipado conta com adesdo minima e Valor Minimo de
Resgate Antecipado; e (v) o valor do prémio, que, caso exista, ndo podera ser
negativo, a ser pago a Emissora em decorréncia da Oferta de Resgate Antecipado.

“Oferta”

A distribuicdo publica dos CRI, realizada nos termos da Instru¢dao CVM 400,
conduzida pelos Coordenadores, no valor total de RS 400.000.000,00
(quatrocentos milhdes de reais), sendo que o valor inicial da emissdo, de RS
500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais), foi diminuido em RS
100.000.000,00 (cem milhGes de reais) em decorréncia da possibilidade de
Distribuicdo Parcial, observado o Montante Minimo.

“Oferta de Resgate Antecipado”

A oferta de resgate antecipado em relagdo a totalidade de uma das séries ou das
trés séries das Debéntures, observado que, por consequéncia, a Emissora devera
submeter aos Titulares dos CRI uma oferta de resgate antecipado dos CRI em
relagdo a totalidade de uma série ou das trés séries dos CRI, a ser realizada nos
termos das Clausulas 6.23 e seguintes do Termo de Securitizagao.

“Oficio Circular”

O Oficio-Circular n2 1/2021-CVM/SRE, de 12 de margo de 2021.

“Opgao de Lote Adicional”

A opc¢do da Emissora, apds consulta e concordancia prévia dos Coordenadores e
da Devedora, de aumentar a quantidade dos CRI inicialmente ofertados. A
guantidade de CRI originalmente ofertada poderia ter sido, mas nao foi, acrescida
em razdo do ndo exercicio da opgdo de lote adicional, nos termos e conforme
estabelecido no artigo 14, paragrafo 29, da Instru¢do CVM 400.

“Participantes Especiais”

As instituicdes financeiras autorizadas a operar no sistema brasileiro de
distribuicdo de valores mobilidrios que vierem a ser convidadas em comum
acordo pelos Coordenadores, e contratadas através da celebracdo dos contratos
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de adesdo previstos no Contrato de Distribui¢do, para participar da Oferta apenas
para o recebimento de ordens de investimento.

“Patrimonio Separado”

Patrimonio constituido pelos Créditos Imobilidrios vinculados aos CRI, incluindo
a Conta Centralizadora, os bens e direitos vinculados a emissdo, apds a instituicdo
do Regime Fiducidrio. O Patrimonio Separado ndo se confunde com o patrimoénio
da Emissora e é destinado exclusivamente a liquida¢do dos CRI, bem como ao
pagamento dos respectivos custos de administracdo e obrigagdes fiscais, nos
termos da Medida Proviséria n? 1.103.

“Pedido de Reserva”

No ambito da Oferta, qualquer Investidor interessado em investir nos CRI poderia
ter realizado a sua reserva para subscri¢do de CRI junto a um Unico Coordenador
durante o Periodo de Reserva, mediante assinatura do Pedido de Reserva,
inexistindo valores minimos ou maximos. Neste sentido, foi admitido o
recebimento de reservas a partir da data indicada no Aviso ao Mercado e no
Prospecto Preliminar.

7

“Periodo de Capitalizagdo

O periodo que se inicia: (i) no caso do primeiro Periodo de Capitalizacdo, a partir
da primeira Data da Integralizagdo (inclusive) e termina na respectiva primeira
data de pagamento da Remuneragdo dos CRI (exclusive); e (ii) no caso dos demais
Periodos de Capitalizagdo, na respectiva data de pagamento da Remuneragdo dos
CRI imediatamente anterior (inclusive), e termina na Data de Vencimento,
resgate antecipado, amortizacdo facultativa ou vencimento antecipado
(exclusive), conforme o caso. Cada Periodo de Capitaliza¢gdo sucede o anterior
sem solugdo de continuidade, até a Data de Vencimento, ou a data do resgate ou
de vencimento antecipado dos CRI, conforme o caso.

“Periodo de Reserva”

Periodo compreendido entre os dias 06 de julho de 2022, inclusive, e 15 de julho
de 2022, inclusive, no qual os Investidores interessados celebraram Pedidos de
Reserva ou enviaram suas ordens de investimento para a subscri¢cdo dos CRI.

“Pessoas Vinculadas”

Significam os Investidores que sejam (i) Controladores ou administradores da
Devedora ou outras pessoas vinculadas a Emissdo e a Oferta, bem como seus
conjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 22
grau; (ii) Controladores e/ou administradores de qualquer das Instituices
Participantes da Oferta; (iii) empregados, operadores e demais prepostos de
qualquer das InstituicBes Participantes da Oferta; (iv) agentes auténomos que
prestem servigos a qualquer das InstituicGes Participantes da Oferta; (v) demais
profissionais que mantenham, com qualquer das Instituicdes Participantes da
Oferta, contrato de prestacdo de servigos diretamente relacionados a atividade
de intermediagdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades
Controladas, direta ou indiretamente, por qualquer das InstituicGes Participantes
da Oferta; (vii) sociedades Controladas, direta ou indiretamente, por pessoas
vinculadas a qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta, desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (viii) conjuge ou companheiro e filhos
menores das pessoas mencionadas nos itens “ii” a “v”; e (ix) clubes e fundos de
investimento cuja maioria das cotas pertenga a pessoas vinculadas, salvo se
geridos discricionariamente por terceiros ndo vinculados.

“Prazo Maximo de Colocagdo”

O prazo maximo para colocagdo dos CRI é de 6 (seis) meses contados da data de
divulgagdo do Andncio de Inicio, nos termos da regulamentacgdo aplicavel.

“Prego de Integraliza¢do”

Os CRI serdo subscritos e integralizados a vista, em moeda corrente nacional, no
ato da subscricdo, pelo seu Valor Nominal Unitdrio, na primeira Data de

15

o bat 0 BN
3

2
i |
n
H
m
-



Integralizagdo, de acordo com as normas de liquidagdo aplicaveis a B3. Caso
qualquer CRI venha ser integralizado em data diversa e posterior a primeira Data
de Integralizacdo, a integralizacdo devera considerar o seu Valor Nominal
Unitario acrescido da Remuneracgdo dos CRI, quando aplicavel, calculada pro rata
temporis desde a primeira Data de Integralizacdo até a data de sua efetiva
integralizacdo, de acordo com as normas de liquidagdo aplicaveis a B3,
observando que os CRI poderao ser subscritos com agio ou desagio, a ser definido
pelos Coordenadores, se for o caso, desde que a decisdo pela aplicagdo do agio
ou desagio seja baseada em condigBes objetivas de mercado, de modo a observar
plenamente o regramento contido no artigo 23 da Instrugdao CVM 400.

“Preco de Integralizacdo das
Debéntures”

E o preco de integralizacdo das Debéntures, o qual sera correspondente ao valor
nominal unitdrio das Debéntures na respectiva Data de Emissdo das Debéntures,
acrescido da remuneragdo das Debéntures a partir da primeira data de
integralizacdo das Debéntures, conforme previsto na Escritura de Emissdo das
Debéntures.

“Procedimento de
Bookbuilding”

O procedimento de coleta de inten¢des de investimento dos Titulares dos CRI
realizado pelos Coordenadores no ambito da Oferta, nos termos dos artigos 44 e
45 da Instrugdo CVM 400, sem lotes minimos ou maximos, que definiu: (i) o
volume final da emissdo dos CRI e, consequentemente, da quantidade e volume
finais das Debéntures a serem emitidas, considerando a ndo emissdo de CRI em
razdo do ndo exercicio da Opgdo de Lote Adicional; (ii) a remuneragdo dos CRl e,
consequentemente, das Debéntures; e (iii) o nimero de séries da emissdo dos
CRI e a quantidade dos CRI emitida em cada série e, consequentemente, o
nimero de séries da Emissdo e a quantidade de Debéntures efetivamente
emitida em cada série da Emissdo das Debéntures, conforme o Sistema de Vasos
Comunicantes.

A alocagdo e efetiva subscricdo dos CRI, apds a conclusdo do Procedimento de
Bookbuilding, ocorrera apds o registro da Oferta de acordo com o cronograma
tentativo constante deste Prospecto, na pdagina 91.

“Prospecto(s)”

O Prospecto Definitivo e/ou o Prospecto Preliminar, quando referidos em
conjunto ou individual e indistintamente.

“Prospecto Definitivo”

E este “Prospecto Definitivo da Oferta Publica de Distribuicdo dos Certificados de
Recebiveis Imobilidrios das 19, 29 e 39 Séries da 209 Emissdo da Opea
Securitizadora S.A.”, englobando todos os seus anexos e documentos a ele
incorporados por referéncia.

“Prospecto Preliminar”

E o “Prospecto Preliminar da Oferta Publica de Distribuicdo dos Certificados de
Recebiveis Imobilidrios das 19, 29 e 39 Séries da 209 EmissGo da Opea
Securitizadora S.A.”, englobando todos os seus anexos e documentos a ele
incorporados por referéncia.

“Quantidade Total de CRI”

A emissdo de 400.000 (quatrocentos mil) CRI na Data de Emissdo, observado que
a Quantidade Total de CRI inicial foi diminuida em 100.000 (cem mil) CRI em
decorréncia da possibilidade de Distribuicdo Parcial, observado o Montante
Minimo, sendo 67.435 (sessenta e sete mil quatrocentos e trinta e cinco) CRI 12
Série, 291.029 (duzentos e noventa e um mil e vinte e nove) CRI 22 Série e 41.536
(quarenta e um mil quinhentos e trinta e seis) CRI 32 Série. A quantidade de CRI
emitida em cada uma das séries foi definida em Sistema de Vasos Comunicantes,
apds a conclusdo do Procedimento de Bookbuilding. Ndo houve quantidade
minima ou maxima de CRI ou valor minimo ou maximo para alocagdo entre as
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séries, sendo que qualquer uma das séries poderia ndo ter sido emitida,
observado o Montante Minimo.

“Rating”

A classificagdo de risco de crédito da Emissdo apurada pela Agéncia de
Classificacdo de Risco durante o prazo de vigéncia dos CRI.

“Rating Inicial”

E o Rating obtido na Data de Emiss3o.

“Regime Fiduciario”

O regime fiduciario, instituido pela Securitizadora, na forma do artigo 24 e
seguintes da Medida Proviséria n2 1.103, sobre os Créditos Imobiliarios,
representados pelas CCl, incluindo a Conta Centralizadora, os bens e direitos
vinculados a emissdo, com a consequente constituicdo do Patrimoénio Separado,
até o seu pagamento integral, isentando os bens e direitos integrantes do
Patrimonio Separado de a¢Ges ou execugdes de credores da Emissora, de forma
qgue respondam exclusivamente pelas obrigagdes inerentes aos titulos a eles
afetados.

“Relatério de Verificagdo”

O relatério no formato constante do Anexo V a Escritura de Emissdo de
Debéntures devidamente assinado pelo(s) representante(s) legal(is) da
Devedora.

“Remuneracdo das Debéntures
Primeira Série”

Tem o significado previsto na Clausula 7.13.1 da Escritura de Emissdo de
Debéntures.

“Remuneragdo das Debéntures
Segunda Série”

Tem o significado previsto na Clausula 7.13.5 da Escritura de Emissdo de
Debéntures.

“Remuneragao das Debéntures
Terceira Série”

Tem o significado previsto na Clausula 7.13.6 da Escritura de Emissdo de
Debéntures.

“Remuneragdo dos CRI”

A Remuneragdo dos CRI 12 Série, a Remuneracdo dos CRI 22 Série e a
Remuneragdo dos CRI 32 Série, quando em conjunto.

“Remuneracgdo dos CRI 12
Série”

Sobre o Valor Nominal Unitério ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI 12
Série, conforme o caso, incidirdo juros remuneratérios correspondentes a 100%
(cem por cento) da Taxa DI, acrescidos exponencialmente de spread de 1,85%
(um inteiro e oitenta e cinco centésimos por cento) ao ano, base 252 Dias Uteis,
calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, por Dias Uteis
decorridos, desde a Primeira Data de Integralizagao dos CRI 12 Série ou a data de
pagamento da Remuneragao dos CRI 12 Série imediatamente anterior, conforme
0 caso, até a data do efetivo pagamento, de acordo com a férmula descrita na
Clausula 5.1.2 do Termo de Securitizagdo, em qualquer caso observada a
possibilidade de acréscimo de Spread Complementar, nos termos da Clausula 5.2
do Termo de Securitizagao.

“Remuneragao dos CRI 22
Série”

A partir da respectiva primeira Data de Integralizagdo, sobre o Valor Nominal
Unitdrio Atualizado dos CRI 22 Série ou seu saldo, conforme o caso, incidirdo juros
remuneratdrios prefixados correspondentes a 8,2243% (oito inteiros e dois mil
duzentos e quarenta e trés décimos de milésimos por cento) ao ano, calculados
de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos
durante o respectivo Periodo de Capitalizagdo, expressa na forma percentual ao
ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, de acordo com a férmula
descrita na Clausula 5.1.7 do Termo de Securitizagdo, em qualquer caso
observada a possibilidade de acréscimo de Spread Complementar, nos termos da
Clausula 5.2 do Termo de Securitizagdo.
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“Remuneracio dos CRI 32
Série”

A partir da respectiva primeira Data de Integralizacdo, sobre o Valor Nominal
Unitdario Atualizado dos CRI 32 Série ou seu saldo, conforme o caso, incidirdo juros
remuneratdrios prefixados correspondentes a 8,3348% (oito inteiros e trés mil
trezentos e quarenta e oito décimos de milésimos por cento) ao ano, calculados
de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos
durante o respectivo Periodo de Capitalizagdo, expressa na forma percentual ao
ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, de acordo com a férmula
descrita na Clausula 5.1.7 do Termo de Securitizacdo, em qualquer caso
observada a possibilidade de acréscimo de Spread Complementar, nos termos da
Clausula 5.2 do Termo de Securitizagdo.

“Resgate Antecipado”

A Emissora realizard o resgate antecipado total dos CRI, na ocorréncia dos
seguintes eventos: (i) resgate antecipado das Debéntures, seja em decorréncia
(a) do Resgate Antecipado Facultativo Total Primeira Série, do Resgate
Antecipado Facultativo Total Segunda Série ou do Resgate Antecipado
Facultativo Total Terceira Série; (b) do Resgate Antecipado Compulsério Total; ou
(c) da inexisténcia de acordo sobre a Taxa Substitutiva, nos termos da Clausula
5.1.11 e seguintes do Termo de Securitizagdo; (ii) declaragdo de vencimento
antecipado das Debéntures e, consequentemente, dos CRI, nos termos da
Clausula 8.2 do Termo de Securitizacdo; e/ou (iii) liquidacdo do Patriménio
Separado, nos termos da Clausula 12.4.1 do Termo de Securitizagdo.

“Resgate Antecipado
Compulsério Total”

Os CRI deverdo ser resgatados integralmente caso seja decretado o vencimento
antecipado das Debéntures e, consequentemente, dos CRI, conforme previsto na
Clausula 6.22 do Termo de Securitizagdo.

“Resgate Antecipado
Facultativo Total Primeira
Série”

O resgate antecipado facultativo da totalidade das Debéntures Primeira Série, e
por consequéncia, dos CRI 12 Série, realizado na forma descrita na Clausula 6.1
do Termo de Securitizagdo, em decorréncia da hipotese prevista na Clausula 8.1
e seguintes da Escritura de Emissdo das Debéntures.

“Resgate Antecipado
Facultativo Total Segunda
Série”

O resgate antecipado facultativo da totalidade das Debéntures Segunda Série, e
por consequéncia dos CRI 22 Série, realizado na forma descrita na Clausula 6.11
do Termo de Securitizagdo, em decorréncia da hipdtese prevista na Clausula 8.6
e seguintes da Escritura de Emissdo das Debéntures.

“Resgate Antecipado
Facultativo Total Terceira Série’

4

O resgate antecipado facultativo da totalidade das Debéntures Terceira Série, e
por consequéncia dos CRI 32 Série, realizado na forma descrita na Clausula 6.21
do Termo de Securitizagdo, em decorréncia da hipdtese prevista na Clausula 8.13
e seguintes da Escritura de Emissdo das Debéntures.

“Resolugdo CVM 17”

Resolugdo da CVM n2 17, de 9 de fevereiro de 2021, conforme alterada.

“Resolugdo CVM 23”

Resolugdo da CVM n? 23, de 25 de fevereiro de 2021, conforme alterada.

“Resolugao CVM 30”

Resolugdao da CVM n? 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada.

“Resolugdo CVM 60”

Resolugdo da CVM n2 60, de 23 de dezembro de 2021, conforme alterada.

“Resolugdo CVM 80”

Resolugdo da CVM n? 80, de 29 de margo de 2022, conforme alterada.

llss E”

A Superintendéncia de Supervisdo de Securitizagdo da CVM.

“Sistema de Vasos
Comunicantes”

O sistema de vasos comunicantes, que previa que a quantidade de CRI emitida
em cada uma das séries deveria ser abatida da Quantidade Total de CRI, definindo
a quantidade a ser alocada na outra série, de forma que a soma dos CRI alocados
em cada uma das séries efetivamente emitida corresponde a Quantidade Total
de CRI objeto da Emissdo. Ndo houve quantidade minima ou maxima de CRIl ou
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valor minimo ou maximo para alocagdo entre as séries, sendo que qualquer uma
das séries poderia ndo ter sido emitida, observado o Montante Minimo.

“Spread Complementar”

Spread complementar equivalente a uma determinada taxa prefixada, acrescida
a Remuneragdo de cada uma das séries dos CRI caso, em qualquer atualizagdo
apods a Data de Emissdo, o Rating seja reduzido em dois ou mais niveis em
comparacdo ao Rating Inicial, que variara de acordo com a quantidade de niveis
reduzida em comparagdo ao Rating Inicial, conforme estabelecido na tabela
constante do item 7.14 da Escritura de Emissdo de Debéntures, observado que o
Spread Complementar deixara de incidir sobre a Remuneragdo uma vez que o
Rating se torne igual ou superior ao Rating Inicial. A redu¢do do Rating em trés
ou mais niveis em relagdo ao Rating Inicial serd objeto de deliberagdo em
Assembleia Especial, nos termos do inciso (ix) da Clausula 8.2 do Termo de
Securitizagdo.

“Taxa DI”

As taxas médias didrias de juros dos DI — Depdsitos Interfinanceiros de um dia,
over extra grupo, expressas na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas diariamente pela B3 S.A. —
Brasil, Bolsa, Balcdo, no informativo diadrio disponivel em sua pagina na internet
(http://www.b3.com.br).

“Taxa Substitutiva”

O novo parametro a ser aplicado em caso de auséncia do IPCA/IBGE, o qual
devera refletir parametros utilizados em operagdes similares existentes a época.

“Termo de Securitizagao”

E 0 “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios Para Emisséo de Certificados
de Recebiveis Imobilidrios das 19, 22 e 39 Séries da 209 Emissdo da Opea
Securitizadora S.A.”, celebrado entre a Emissora e o Agente Fiducidrio em 29 de
junho de 2022, conforme aditado pelo “Primeiro Aditamento ao Termo de
Securitizagdo de Créditos Imobilidrios para Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios das 12, 29 e 392 Séries da 202 EmissGo da OPEA Securitizadora S.A.”
celebrado em 18 de julho de 2022, a fim de refletir o resultado do Procedimento
de Bookbuilding, e pelo “Segundo Aditamento ao Termo de Securitizacdo de
Créditos Imobilidrios para Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios das
19, 29 ¢ 39 Séries da 202 Emissdo da OPEA Securitizadora S.A.” celebrado em 2 de
agosto de 2022, a fim de atender exigéncias apresentadas pela B3 e corrigir erro
de digitagao.

“Titulares dos CRI”

Sao os Investidores que subscrevam e adquiram os CRI, indistintamente.

“Valor do Resgate Antecipado
Facultativo Total Primeira
Série”

O prémio a ser pago aos Titulares dos CRI por ocasido do Resgate Antecipado
Facultativo Total Primeira Série, calculado conforme férmula constante da
Clausula 6.3 do Termo de Securitizagdo.

“Valor Minimo do Fundo de
Despesas”

Significa o montante RS 163.000,00 (cento e sessenta e trés mil reais), corrigido
anualmente pelo IPCA/IBGE desde a Data de Emissdo dos CRI, sendo certo que
referido valor deverd permanecer retido na Conta Centralizadora até a integral
liquidagdo das obrigagbes assumidas pela Emissora no ambito da Emissado.

“Valor Nominal Unitario”

E o valor nominal unitério de cada CRI, correspondente a R$1.000,00 (mil reais),
na Data de Emissdo dos CRI.

“Valor Total da Emissao”

O valor total da Emiss3o, correspondente a RS 400.000.000,00 (quatrocentos
milhGes de reais), observado que a quantidade de CRI originalmente ofertada, e,
consequentemente, o valor total inicial da Emissdo, foram diminuidos em
100.000 (cem mil) CRI e RS 100.000.000,00 (cem milhdes de reais),
respectivamente, em decorréncia da possibilidade de Distribuicdo Parcial,
observado o Montante Minimo.
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1.3. CONSIDERAGOES SOBRE ESTIMATIVAS ACERCA DO FUTURO

Este Prospecto Definitivo inclui estimativas e declarages acerca do futuro, inclusive na Secdo “Fatores de Risco” deste

Prospecto Definitivo.

Estimativas e declaragGes referentes a Emissora e a Devedora acerca do futuro estdao baseadas, em grande parte, nas
expectativas atuais e estimativas sobre eventos futuros e tendéncias que afetam ou podem potencialmente vir a afetar
os negocios, condigcdo financeira da Emissora e da Devedora e seus respectivos resultados operacionais ou projegdes.
Embora a Emissora e a Devedora acreditem que as estimativas e declaracGes acerca do futuro encontram-se baseadas
em premissas razoaveis, tais estimativas e declaragdes estdo sujeitas a diversos riscos, incertezas e suposigoes, e sdo
feitas com base em informacgdes que atualmente estdo a disposicdo da Emissora e da Devedora.

As estimativas e declaragdes futuras podem ser influenciadas por diversos fatores, incluindo, mas ndo se limitando a:

. conjuntura econémica;

. concorréncia;

. dificuldades técnicas nas atividades da Emissora e da Devedora;

. alteragBes nos negdcios da Emissora e da Devedora;

. alteragOes nos pregos e outras condigdes do mercado imobiliario;

° acontecimentos politicos, econdmicos e sociais no Brasil e no exterior;

. intervengBes governamentais, resultando em alteracdo na economia, legislacdo, tributos, tarifas ou ambiente

regulatério no Brasil;

. alteragdes nas condigGes gerais da economia local, regional, nacional e internacional, incluindo,
exemplificativamente, inflagdo, taxas de juros, nivel de emprego, crescimento populacional e confianga do
consumidor;

. capacidade de pagamento dos financiamentos contraidos pela Devedora e cumprimento de suas obrigacGes
financeiras;

. desastres naturais e de outra natureza; e

. outros fatores mencionados na Segdo “Fatores de Risco” deste Prospecto Definitivo, bem como nas Se¢Ges
“Fatores de Risco” e “Gerenciamento de Riscos” do Formulario de Referéncia da Emissora e da Devedora.

As palavras “acredita”, “pode”, “poderd”, “estima”, “continua”, “antecipa”, “pretende”, “espera”, “potencial” e palavras

similares tém por objetivo identificar estimativas. Tais estimativas referem-se apenas a data em que foram expressas,

sendo que ndo se pode assegurar que serdo atualizadas ou revisadas em razdo da disponibilizagdo de novas
informagGes, de eventos futuros ou de quaisquer outros fatores. Estas estimativas envolvem riscos e incertezas e ndo
consistem em qualquer garantia de um desempenho futuro, sendo que os reais resultados ou desenvolvimentos podem
ser substancialmente diferentes das expectativas descritas nas estimativas e declarages futuras, constantes neste

Prospecto Definitivo. Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e declaragGes acerca do futuro

constantes deste Prospecto Definitivo podem ndo vir a ocorrer e, ainda, os resultados futuros e desempenho da

Emissora e da Devedora podem diferir substancialmente daqueles previstos em suas estimativas em razdo dos fatores

mencionados acima.

Por conta dessas incertezas, o Investidor ndo deve se basear nestas estimativas e declaragdes futuras para tomar uma

decisdo de investimento nos CRI.
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1.4. RESUMO DAS CARACTERISTICAS DA OFERTA

O sumario abaixo ndo contém todas as informagdes sobre a Emissdo, a Oferta e os CRI. Recomenda-se ao Investidor,
antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura cuidadosa deste Prospecto Definitivo, inclusive seus Anexos e,
em especial, a Secdo “Fatores de Risco” deste Prospecto Definitivo, e do Termo de Securitizacdo. Para uma descricao
mais detalhada da Oferta, dos CRI e da operagdo que da origem aos Créditos Imobilidrios subjacentes aos CRI,
recomendamos a leitura das Se¢Ges “Caracteristicas dos CRI e da Oferta” e “Caracteristicas dos Créditos Imobiliarios”

deste Prospecto Definitivo.

T

Securitizadora ou Emissora

Opea Securitizadora S.A.

Coordenador Lider

UBS Brasil Corretora De Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Coordenadores

Coordenador Lider e Banco BTG Pactual S.A.

Devedora

Via S.A.

Participantes Especiais

As instituicdes financeiras autorizadas a operar no sistema de distribuicao de
valores mobilidrios para participar da Oferta na qualidade de participante
especial, contratadas no dmbito da Oferta pelos Coordenadores, sendo que, neste
caso, foram celebrados os Contratos de Adesdo, nos termos do Contrato de
Distribuicdo.

Agente Fiduciario

Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Institui¢ao Custodiante

Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Escriturador

Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Séries da Emissao
objeto da Oferta

12, 22 e 32 Séries da 202 Emissdo de CRI da Emissora.

Local e Data da Emissao
dos CRI

Os CRI foram emitidos na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Data de
Emissdo.

Prazo

Os CRI 12 Série terdo prazo de 1.826 dias, a contar da Data de Emissdo dos CRI 12
Série até a Data de Vencimento 12 Série;

Os CRI 22 Série terdo prazo de 1.826 dias, a contar da Data de Emissdo dos CRI 22
Série até a Data de Vencimento 22 Série; e

Os CRI 32 Série terdo prazo de 2.558 dias, a contar da Data de Emissdo dos CRI 32
Série até a Data de Vencimento 32 Série; ressalvadas as hipdteses de Resgate
Antecipado e vencimento antecipado dos CRI, nos termos previstos no Termo de
Securitizagdo.

Valor Total da Emissao

O valor total da Emissdo, correspondente a RS 400.000.000,00 (quatrocentos
milhGes de reais), observado que a quantidade de CRI originalmente ofertada, e,
consequentemente, o valor total inicial da Emissdo, foram diminuidos em 100.000
(cem mil) CRI e R$ 100.000.000,00 (cem milh&es de reais), respectivamente, em
decorréncia da possibilidade de Distribuicdo Parcial, observado o Montante
Minimo.

Valor Nominal Unitario dos CRI

E o valor nominal unitario de cada CRI, correspondente a R$1.000,00 (mil reais),
na Data de Emissdo dos CRI.
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Quantidade Total de CRI

A emissdo de 400.000 (quatrocentos mil) CRI na Data de Emissdo, observado que
a Quantidade Total de CRI inicial foi diminuida em 100.000 (cem mil) CRI em
decorréncia da possibilidade de Distribuicdo Parcial, observado o Montante
Minimo, sendo 67.435 (sessenta e sete mil quatrocentos e trinta e cinco) CRI 12
Série, 291.029 (duzentos e noventa e um mil e vinte e nove) CRI 22 Série e 41.536
(quarenta e um mil quinhentos e trinta e seis) CRI 32 Série. A quantidade de CRI
emitida em cada uma das séries foi definida em Sistema de Vasos Comunicantes,
apods a conclusdo do Procedimento de Bookbuilding. Ndo houve quantidade
minima ou maxima de CRI ou valor minimo ou maximo para alocagdo entre as
séries, sendo que qualquer uma das séries poderia ndo ter sido emitida,
observado o Montante Minimo.

Agéncia de Classificacdo
de Risco

A Standard & Poor’s Ratings do Brasil Ltda.

Garantia

Com excegdo do Regime Fiduciario, nem os CRI nem os Créditos Imobilidrios que
lastreiam a Emissdo contam com qualquer garantia.

Regime Fiduciario

Na forma do artigo 24 e seguintes da Medida Proviséria n? 1.103, a Emissora
instituiu regime fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios, representados pelas CCl,
incluindo a Conta Centralizadora, com a consequente constituicdao do Patrimonio
Separado, até o seu pagamento integral, isentando os bens e direitos integrantes
do Patrimoénio Separado de agGes ou execugbes de credores da Emissora, de
forma que respondam exclusivamente pelas obrigacOes inerentes aos titulos a
eles afetados.

Tipo e Forma dos CRI

Os CRI sdo nominativos e escriturais.

Remuneragao dos CRI
12 Série

Sobre o Valor Nominal Unitério ou saldo do Valor Nominal Unitdrio dos CRI 12
Série, conforme o caso, incidirdo juros remuneratérios correspondentes a 100%
(cem por cento) da Taxa DI, acrescidos exponencialmente de spread de 1,85% (um
inteiro e oitenta e cinco centésimos por cento) ao ano, base 252 Dias Uteis,
calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, por Dias Uteis
decorridos, desde a Primeira Data de Integralizagdo dos CRI 12 Série ou a data de
pagamento da Remuneragdo dos CRI 12 Série imediatamente anterior, conforme
0 caso, até a data do efetivo pagamento, de acordo com a férmula descrita na
Clausula 5.1.2 do Termo de Securitizagdo, em qualquer caso observada a
possibilidade de acréscimo de Spread Complementar, de acordo com a férmula
descrita na Clausula 5.2 do Termo de Securitizagdo.

Remuneracao dos CRI 22 Série

A partir da respectiva primeira Data de Integralizacdo, sobre o Valor Nominal
Unitdrio Atualizado dos CRI 22 Série ou seu saldo, conforme o caso, incidirdo juros
remuneratdrios prefixados correspondentes a 8,2243% (oito inteiros e dois mil
duzentos e quarenta e trés décimos de milésimos por cento) ao ano, calculados
de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos
durante o respectivo Periodo de Capitalizagdo, expressa na forma percentual ao
ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, de acordo com a férmula
descrita na Clausula 5.1.7 do Termo de Securitizagao, em qualquer caso observada
a possibilidade de acréscimo de Spread Complementar, nos termos da Clausula
5.2 do Termo de Securitizagao.

Remuneragdo dos CRI 32 Série

A partir da respectiva primeira Data de Integralizagdo, sobre o Valor Nominal
Unitario Atualizado dos CRI 32 Série ou seu saldo, conforme o caso, incidirdo juros
remuneratdrios prefixados correspondentes a 8,3348% (oito inteiros e trés mil
trezentos e quarenta e oito décimos de milésimos por cento) ao ano, calculados
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de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos
durante o respectivo Periodo de Capitalizagdo, expressa na forma percentual ao
ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, de acordo com a férmula
descrita na Clausula 5.1.7 do Termo de Securitizacdo, em qualquer caso observada
a possibilidade de acréscimo de Spread Complementar, nos termos da Clausula
5.2 do Termo de Securitizagdo.

Atualizagdo Monetaria

Os CRI 12 Série ndo terdo seu Valor Nominal Unitdrio atualizado monetariamente.
O Valor Nominal Unitario dos CRI 22 e 32 Séries, ou o saldo do Valor Nominal
Unitario dos CRI 22 e 32 Séries, sera atualizado monetariamente, a partir da
respectiva primeira Data de Integralizagdo, de forma exponencial e pro rata
temporis por Dias Uteis, desde a Data de Integralizagdo ou a Data de Aniversario
(conforme definido abaixo) imediatamente anterior, conforme aplicavel, até a
data do calculo, pela variagdo positiva do IPCA/IBGE, conforme férmula prevista
na Clausula 5.4 do Termo de Securitizagao.

Data de Pagamento de
Remuneragao dos CRI

Sdo as datas de pagamento previstas no Anexo | ao Termo de Securitizagdo.

Amortizacdo dos CRI 12 Série

Observado o disposto no Termo de Securitizagdo, o saldo do Valor Nominal
Unitario dos CRI 12 Série sera amortizado em 2 (duas) parcelas anuais, sendo a
primeira amortizagcdao em 15 de julho de 2026 e a uUltima amortiza¢do na Data de
Vencimento CRI 12 Série.

Amortizacdo dos CRI 22 Série

Observado o disposto no Termo de Securitizagdo, o saldo do Valor Nominal
Unitdrio Atualizado dos CRI 22 Série serd integralmente amortizado em uma Unica
parcela, na Data de Vencimento CRI 22 Série.

Amortizacdo dos CRI 32 Série

Observado o disposto no Termo de Securitizacdo, o saldo do Valor Nominal
Unitario Atualizado dos CRI 32 Série serd amortizado em 2 (duas) parcelas anuais,
sendo a primeira amortizagdo em 17 de julho de 2028 e a uUltima amortizagdo na
Data de Vencimento CRI 32 Série.

Sistema de Registro, Custodia
Eletrénica, Distribuicao,
Negociagao e Liquidagao
Financeira

B3.

Forma e Comprovagdo de
Titularidade dos CRI

Os CRI foram emitidos de forma nominativa e escritural. Serdo reconhecidos
como comprovante de titularidade dos CRI: (i) o extrato de posi¢do de custddia
expedido pela B3, conforme os CRI estejam eletronicamente custodiados na B3,
respectivamente, em nome de cada titular de CRI; ou (ii) o extrato emitido pelo
Escriturador, a partir das informagGes prestadas com base na posi¢ao de custédia
eletrbnica constante da B3, em nome de cada titular de CRI.

Destinagdo de Recursos

Independentemente da ocorréncia de vencimento antecipado das obrigacGes
decorrentes da Escritura de Emissdao de Debéntures ou do Resgate Antecipado
dos CRI, os recursos liquidos obtidos e captados pela Devedora em razao da
integralizagdo dos CRI e, consequentemente, das Debéntures, serdo destinados
pela Devedora, para: (i) pagamento de gastos, custos e despesas imobilidrias
futuras de expansdo, reforma, e pagamento de aluguéis, aquisigdo e construgdo
a serem incorridas nos Imdveis Destinagdo, conforme alterados por novos Iméveis
Destinacdo na forma da Clausula 3.15.4 do Termo de Securitizagcdo; e (ii)
reembolso de despesas de natureza imobilidria e predeterminadas relativas aos
custos de expansado, reforma e pagamento de aluguéis dos Imdéveis Reembolso,
incorridas pela Devedora em até 24 (vinte e quatro) meses anteriores a data de
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encerramento da Oferta. O percentual destinado a cada um dos Imdveis
Destinagdo, conforme estabelecido no Anexo IV do Termo de Securitizagdo,
podera ser alterado a qualquer tempo (permanecendo a totalidade dos recursos
investida nos Imdveis Destinacdo), caso a necessidade de caixa de cada um dos
Imdveis Destinacdo seja alterada apods a integralizagdo dos CRI, sendo que, neste
caso, o Termo de Securitizagdo e a Escritura de Emissdo de Debéntures deverao
ser previamente aditados, de forma a prever o novo percentual para cada um dos
Imdveis Destinagdo, sem a necessidade de aprovagao dos Titulares dos CRI.

Para maiores informagées sobre a destinacdo dos recursos, consultar a Se¢do
“Destinagao dos Recursos” deste Prospecto Definitivo.

Patrimonio Separado

Patriménio constituido pelos Créditos Imobilidrios vinculados aos CRI, incluindo a
Conta Centralizadora, ap0s a instituicdo do Regime Fiducidrio. O Patrimdnio Separado
ndo se confunde com o patrimoénio da Emissora e é destinado exclusivamente a
liquidagdo dos CRI, bem como ao pagamento dos respectivos custos de administracdo
e obrigacGes fiscais, nos termos da Medida Proviséria n2 1.103.

Eventos de Liquidagao do
Patrimonio Separado

Além da hipdtese de insolvéncia da Emissora com relagdo as obrigagdes
assumidas na Emissdo, a critério da Assembleia Especial de Titulares dos CRI, a
ocorréncia de qualquer um dos eventos abaixo ensejard a assun¢do da
administracdo do Patrimdnio Separado pelo Agente Fiduciario, para liquida-lo ou
ndo conforme Cldausula 12.3 do Termo de Securitizagdo: (i) pedido, por parte da
Emissora, de qualquer plano de recuperagdo judicial ou extrajudicial a qualquer
credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida
homologagdo judicial do referido plano, ou requerimento, pela Emissora, de
recuperacao judicial, independentemente de deferimento do processamento da
recuperacdo ou de sua concessdo pelo juiz competente; (ii) pedido de
autofaléncia ou pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora
e ndo devidamente elidido ou cancelado pela Emissora, conforme o caso, no
prazo legal; (iii) pedido de recuperagdo judicial, extrajudicial ou decretagdo de
faléncia da Emissora, ndo elididos no prazo legal; (iv) inadimplemento ou mora,
pela Emissora, de qualquer de suas obrigagdes pecunidrias previstas no Termo de
Securitizagdo, desde que tenha recebido os recursos, e por culpa exclusiva e ndo
justificdvel da Emissora, sendo que, nessa hipotese, a liquidagdo do Patrimdnio
Separado podera ocorrer desde que tal inadimplemento ou mora perdure por
mais de 30 (trinta) Dias Uteis, a contar da data do inadimplemento; (v) desvio de
finalidade do Patrimdnio Separado; (vi) insuficiéncia dos bens do Patriménio
Separado para liquidar Emissdo; (vii) nos demais casos previstos no Termo de
Securitizagdo; e (viii) em qualquer hipétese, conforme deliberado pela Assembleia
Especial, desde que haja concordancia pela Emissora.

A liquidagcdo do Patrimdnio Separado serd realizada mediante transferéncia dos
créditos do Patrimonio Separado aos respectivos Titulares dos CRI, representados
pelo Agente Fiducidrio, pela Emissora, caso ndo tenha sido destituida da
administracdo do Patrimbnio Separado, ou pela instituicdo administradora cuja
contratacdo seja aprovada pelos Titulares dos CRI, na Assembleia Especial
prevista na Clausula 13 do Termo de Securitiza¢do, para fins de extin¢do de toda
e qualquer obrigacdo da Emissora decorrente dos CRI.

A ocorréncia de qualquer dos eventos acima descritos devera ser prontamente
comunicada ao Agente Fiduciario, pela Emissora, em até 2 (dois) Dias Uteis
contados do dia em que a Emissora comprovadamente tomar ciéncia do evento.

Em até 15 (quinze) dias contados do inicio da administracdo do Patriménio
Separado pelo Agente Fiduciario, devera ser convocada uma Assembleia Especial
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de Titulares dos CRI, na forma estabelecida no Clausula 13 e 16 do Termo de
Securitizagdo e na Medida Provisoria n? 1.103.

A Assembleia Especial de Titulares dos CRI deverda deliberar pela liquidagao do
Patrimdnio Separado, ou pela continuidade de sua administragdo pela Emissora
ou por nova securitizadora (conforme o caso), fixando, neste caso, a remuneragdo
da instituicdo contratada.

Pessoas Vinculadas

Significam: (i) Controladores ou administradores da Devedora, ou outras pessoas
vinculadas a Emissdo e a Oferta, bem como seus cénjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 22 grau; (ii) Controladores e/ou
administradores de qualquer das InstituicBes Participantes da Oferta; (iii)
empregados, operadores e demais prepostos de qualquer das Institui¢es
Participantes da Oferta; (iv) agentes auténomos que prestem servigos a qualquer
das Instituigdes Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que mantenham,
com qualquer das Instituigdes Participantes da Oferta, contrato de prestagdo de
servigos diretamente relacionados a atividade de intermediacdo ou de suporte
operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades Controladas, direta ou
indiretamente, por qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta; (vii)
sociedades Controladas, direta ou indiretamente, por pessoas vinculadas a
qualquer das InstituicGes Participantes da Oferta, desde que diretamente
envolvidos na Oferta; (viii) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens “ii” a “v”; e (ix) clubes e fundos de investimento cuja
maioria das cotas pertenca a pessoas vinculadas, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros ndo vinculados.

Procedimento de Bookbuilding

O procedimento de coleta de intengGes de investimento dos Titulares dos CRI
realizado pelos Coordenadores no ambito da Oferta, nos termos dos artigos 44 e
45 da Instrugdo CVM 400, sem lotes minimos ou maximos, que definiu: (i) o
volume final da emissdo dos CRI e, consequentemente, da quantidade e volume
finais das Debéntures a serem emitidas, considerando a ndo emissdo de CRl em
razdo do ndo exercicio da Opg¢do de Lote Adicional; (ii) a remuneragdo dos CRI e,
consequentemente, das Debéntures; e (iii) o nimero de séries da emissdo dos CRI
e a quantidade dos CRI emitida em cada série e, consequentemente, o nimero
de séries da Emissdo e a quantidade de Debéntures efetivamente emitida em
cada série da Emissdo das Debéntures, conforme o Sistema de Vasos
Comunicantes.

O resultado do Procedimento de Bookbuilding dos CRI foi divulgado em 18 de
julho de 2022 nos termos do artigo 23, paragrafo 22, da Instrugdao CVM 400, por
meio do Comunicado ao Mercado Referente ao Procedimento de Bookbuilding
disponibilizado na mesma forma da divulgagao do Aviso ao Mercado.

Publico Alvo da Oferta

Os CRI serdo distribuidos publicamente aos Investidores.

Distribuigao Parcial

A Oferta podera ser concluida mesmo em caso de distribui¢do parcial dos CRI, na
forma do artigo 30 da Instrugdo CVM 400, desde que, até o encerramento do
Prazo Méximo de Colocagdo, haja a colocagdo do Montante Minimo, nos termos
previstos no Contrato de Distribui¢do, sendo que os CRI que ndo forem colocados
no ambito da Oferta serdo cancelados pela Emissora. Uma vez atingido o
Montante Minimo, a Emissora, de comum acordo com os Coordenadores e a
Devedora, podera encerrar a Oferta, de forma a definir como Valor Total da
Emissdo o valor dos CRI efetivamente colocado no ambito da Oferta.

Inadequagao do Investimento

O investimento nos CRI ndo é adequado aos investidores que: (i) necessitem de
liguidez com relagdo aos titulos adquiridos, uma vez que a negocia¢do de
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certificados de recebiveis imobilidrios no mercado secundario brasileiro é restrita;
e/ou (i) ndo estejam dispostos a correr o risco de crédito relacionado ao setor de
varejo.

Prazo Maximo de Colocagao O prazo maximo de colocagdo dos CRI serd de até 6 (seis) meses ap0s a divulgagdo
do Anuncio de Inicio.

Forma e Procedimento de Os CRI serdo objeto de distribuigdo publica, nos termos da Instrugdo CVM 400 sob
Colocagdo dos CRI o regime de garantia firme de colocac¢do, no montante total de R$400.000.000,00
(quatrocentos milhdes de reais) na Data de Emissdo, distribuido de acordo com a
proporcao prevista no Contrato de Distribuicdo, desde que atendidas as
Condicbes Precedentes, de acordo com os termos e condigdes previstos no
Contrato de Distribuicdo, sendo que o valor inicial da emissdo foi diminuido em
RS 100.000.000,00 (cem milhdes de reais) em decorréncia da possibilidade de
Distribuicdo Parcial, observado o Montante Minimo.

Os Coordenadores, com anuéncia da Emissora e da Devedora, organizardo a
colocagdo dos CRI perante os Investidores interessados, podendo levar em conta
suas relagGes com clientes e outras consideragdes de natureza comercial ou
estratégica, devendo assegurar: (i) que o tratamento aos Investidores fosse justo
e equitativo, (ii) a adequagdo do investimento ao perfil de risco de seus
respectivos clientes, e (iii) que os representantes de venda dos Coordenadores e
dos Participantes Especiais recebessem previamente exemplar do Prospecto
Preliminar para leitura obrigatdria e que suas duvidas pudessem ser esclarecidas
por pessoa designada pelos Coordenadores, observadas as regras de rateio
proporcional na alocagdo de CRI em caso de excesso de demanda estabelecidas
no Prospecto e no Contrato de Distribuicdo.

Para maiores informagdes sobre o procedimento de distribui¢ao e colocagdo dos
CRI, consultar o item “Regime de Colocagdo e Distribuicdo dos CRI” da Seg¢do
“Caracteristicas dos CRI e da Oferta” nas paginas 85 e 86 deste Prospecto.

Pedidos de Reserva No ambito da Oferta, qualquer Investidor interessado em investir nos CRI poderia
realizar a sua reserva para subscricdo de CRI junto a um Unico Coordenador
durante o Periodo de Reserva, mediante assinatura do Pedido de Reserva,
inexistindo valores minimos ou maximos.

O Investidor poderia, no ato de aceitacgdo, ter condicionado sua adesdo a que haja
distribuigdo: (i) da totalidade dos CRI inicialmente ofertados; ou (ii) de uma
proporgao ou quantidade minima dos CRl inicialmente objeto da Oferta, a critério
do Investidor, mas que ndo poderia ser inferior ao Montante Minimo.

Periodo de Reserva Periodo compreendido entre os dias 06 de julho de 2022, inclusive, e 15 de julho
de 2022, inclusive, no qual os Investidores interessados celebraram Pedidos de
Reserva ou enviaram suas ordens de investimento para a subscri¢gdo dos CRI.

Excesso de Demanda perante No ambito da Oferta, ndo foi verificado pelos Coordenadores excesso de
Pessoas Vinculadas demanda superior a 1/3 (um terco) dos CRI ofertados, motivo pelo qual foi
permitida a colocacdo de CRI perante Investidores que sejam Pessoas Vinculadas.

Para maiores informagoes sobre o procedimento de distribuigao e colocagao dos
CRI perante Pessoas Vinculadas, consultar o item “Distribuicdo dos CRI” da
Sec¢do “Caracteristicas Gerais dos CRI” deste Prospecto.

Assembleia Especial Os Titulares dos CRI poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia de
Titulares dos CRI, a fim de deliberarem sobre matéria de interesse da comunhdo
dos Titulares dos CRI, nos termos previstos na Clausula 13 do Termo de
Securitizagdo. Para maiores informagées, veja a Se¢ao “Assembleia Especial dos
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Titulares dos CRI” em “Caracteristicas dos CRI e da Oferta” nas paginas 83 a 85
do presente Prospecto Definitivo.

Resgate Antecipado
Facultativo Total
Primeira Série

O resgate antecipado facultativo da totalidade das Debéntures da Primeira Série,
e por consequéncia, dos CRI 12 Série, realizado na forma descrita na Clausula 6.1
do Termo de Securitizagdo, em decorréncia da hipdtese prevista na Clausula 8.1
e seguintes da Escritura de Emissdo das Debéntures.

Resgate Antecipado
Facultativo Total Segunda Série

O resgate antecipado facultativo da totalidade das Debéntures da Série, e por
consequéncia dos CRI 22 Série, realizado na forma descrita na Clausula 6.21 do
Termo de Securitizagdo, em decorréncia da hipdtese prevista na Clausula 8.6 e
seguintes da Escritura de Emissdao das Debéntures.

Resgate Antecipado
Facultativo Total Terceira Série

O resgate antecipado facultativo da totalidade das Debéntures da Terceira Série,
e por consequéncia dos CRI 32 Série, realizado na forma descrita na Clausula 6.11
do Termo de Securitizagdo, em decorréncia da hipétese prevista na Clausula 8.13
e seguintes da Escritura de Emissdao das Debéntures.

Amortizacdo Antecipada

E vedada a amortizagdo facultativa das Debéntures e,

consequentemente, dos CRI.

antecipada

Eventos de Inadimplemento

Tem o significado atribuido nas Clausulas 8.1 e 8.2 do Termo de Securitizagdo.
Para informagbes adicionais, vide o Termo de Securitizagdo anexo a este
Prospecto Definitivo.

Resgate Antecipado
Compulsério Total dos CRI

Os CRI deverdo ser resgatados integralmente, caso seja decretado o Vencimento
Antecipado dos Debéntures e, consequentemente dos CRI, conforme previsto na
Clausula 8 do Termo de Securitizagdo.

Auséncia de Coobrigac¢do

Os CRI sdo emitidos sem qualquer coobrigagdo da Securitizadora.

Direitos, Vantagens e
Restri¢oes dos CRI

Sem prejuizo das demais informagdes contidas no Prospecto e no Anuncio de
Inicio, sera instituido Regime Fiducidrio sobre os Créditos Imobilidrios, nos termos
do Termo de Securitizagdo. A cada CRI corresponderd um voto na Assembleia
Especial. Os CRI poderdo ser negociados no mercado secundario apenas quando
do encerramento da Oferta.

Prioridade de Pagamentos

Os valores recebidos em razdo do pagamento dos Créditos Imobilidrios deverdo
ser aplicados de acordo com a seguinte ordem de prioridade de pagamentos, de
forma que cada item somente sera pago caso haja recursos disponiveis apds o
cumprimento do item anterior: (i) Despesas do Patrimdnio Separado incorridas e
nao pagas até a respectiva Data de Pagamento, bem como a composicdo e
recomposi¢do do Fundo de Despesas até ser atingido o Valor Minimo do Fundo
de Despesas em caso de inadimplemento das obrigacbes da Devedora;
(ii) Encargos moratérios eventualmente incorridos ao pagamento dos CRI;
(iii) Remuneragdo dos CRI vencida; (iv) Remuneragdo do periodo em referéncia;
(v) Amortizagdo dos CRI, conforme previsto no Termo de Securitizagao.

Fatores de Risco

Para uma explicagdo acerca dos fatores de risco que devem ser considerados
cuidadosamente antes da decisdo de investimento nos CRI, ver Se¢do “Fatores de
Risco”, nas paginas 135 a 157 deste Prospecto.

Manifestacao dos Auditores
Independentes da Devedora

As demonstrages financeiras individuais e consolidadas e as informagdes
financeiras intermediarias individuais e consolidadas da Devedora, nos termos
dos Anexos XllII, XIV e XV deste Prospecto Definitivo, foram objeto de auditoria e
revisao, respectivamente, por parte dos Auditores Independentes da Devedora.
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Inexisténcia de Manifestagao
dos Auditores Independentes
da Emissora

Os numeros e informagdes presentes neste Prospecto Definitivo e/ou no
Formulario de Referéncia da Emissora referentes a Emissora ndo foram e nao
serdo objeto de revisdo por parte dos Auditores Independentes da Emissora, e,
portanto, ndo foram e nao serdo obtidas quaisquer manifesta¢Ges dos referidos
auditores independentes acerca da consisténcia das informacgdes financeiras da
Emissora constantes neste Prospecto Definitivo e/ou no Formulério de Referéncia
da Emissora, relativamente as demonstragdes financeiras e informagGes
financeiras trimestrais — ITR da Emissora incorporadas por referéncia a este
Prospecto Definitivo, conforme recomendagdo constante do Cédigo ANBIMA.

Informagdes Adicionais

Para descricdo completa das condi¢Ges aplicaveis a Oferta, veja a Segdo
“Caracteristicas dos CRI e da Oferta”, nas paginas 62 e seguintes deste Prospecto.

Auséncia de parecer legal
sobre as informagdes
prestadas no Formulario de
Referéncia da Emissora

N3o foi emitido qualquer parecer legal sobre a consisténcia das informacdes
fornecidas no Formuldrio de Referéncia da Emissora analisado durante o
procedimento de diligéncia legal da Emissora.

Quaisquer outras informagGes ou esclarecimentos sobre a Emissora, a Emissao e a Oferta poderdo ser obtidos junto aos
Coordenadores, a Emissora e na sede da CVM.
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1.5. IDENTIFICACAO DA EMISSORA, DO AGENTE FIDUCIARIO, DOS COORDENADORES, DA DEVEDORA, DOS
ASSESSORES LEGAIS E DOS DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DA OFERTA

A Emissdo foi estruturada e implementada pela Emissora e pelos Coordenadores em conjunto, os quais contaram, ainda,
com o auxilio de assessores legais e demais prestadores de servigos. A identificagdo e os dados de contato de cada uma
dessas instituigdes e de seus responsdveis, além da identificagdo dos demais envolvidos e prestadores de servigos
contratados pela Emissora para fins da Emissdo, encontram-se abaixo:

Emissora:

OPEA SECURITIZADORA S.A.

CNPJ/ME n2 02.773.542/0001-22

Rua Hungria, n? 1.240, 62 andar, conjunto 62, Jardim Europa,

CEP 01455-000, S3o Paulo - SP

At.: Flavia Palacios

Tel.: (11) 3127-2700

E-mail: gestao@opeacapital.com

Website: www.opeacapital.com

Link para acesso direto ao Prospecto Definitivo: www.opeacapital.com (neste website, acessar “Ofertas em
Andamento”, selecionar “Certificado de Recebiveis Imobilidrios da 12, 22 e 32 séries da 202 Emissdo da Opea
Securitizadora S.A.”, e assim obter todos os documentos desejados);

Coordenador Lider:

UBS BRASIL CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

CNPJ/ME n2 02.819.125/0001-73

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 4.440, 72 andar (parte)

04538-132, S3o Paulo - SP

At.: Cleber Aguiar

Telefone: (11) 2767-6729

E-mail: cleber.aguiar@ubsbb.com

Website: https://www.ubs.com/br/pt/ubsbb-investment-bank.html

Link para acesso direto ao Prospecto Definitivo: https://www.ubs.com/br/pt/ubsbb-investment-bank/public-
offers.html (neste website clicar em “CRI —Via S.A.” e localizar o documento correspondente).

Coordenador:

BANCO BTG PACTUAL S.A.

CNPJ/ME n? 30.306.294/0001-45

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 3.477, 142 andar

04538-133, S3o Paulo - SP

At.: Departamento Juridico

Tel: (11) 3383-2000

E-mail: ol-legal-ofertas@btgpactual.com

Website: https://www.btgpactual.com/investment-bank

Link para acesso ao Prospecto Definitivo: https://www.btgpactual.com/investment-bank (neste site clicar em “Mercado
de Capitais - Download”, depois clicar em “2022" e procurar “CRI Via - Oferta Publica de Distribuicdo das 12, 22 e 32
Séries da 202 Emissdo da Opea Securitizadora S.A.” e, entdo, localizar o documento desejado).

Devedora:

VIAS.A.

CNPJ/ME n? 33.041.260/0652-90

Avenida Reboucas, n? 3970, 282 andar

CEP 05402-918, Sao Paulo —SP

At.: David Alegre, Helio Pimentel e Danilo Bratefiche
Tel.: (11) 4225-6287

E-mail: tesouraria.operacoes@viavarejo.com.br
Website: https://ri.via.com.br/
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Agente Fiduciario:

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

CNPJ/ME n2 36.113.876/0004-34

Rua Joaquim Floriano, n2 1.052, 132 andar, sala 132, Itaim Bibi

CEP 04534-004, S3o Paulo - SP

At.: Sr. Antonio Amaro e Sra. 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

Website: www.oliveiratrust.com.br

Instituicdo Custodiante:

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
CNPJ/ME n?22.610.500/0001-88

Rua Gilberto Sabino, n? 215, 42 andar, Pinheiros

CEP 05425-020, Sao Paulo - SP

At.: Eugénia Souza / Marcio Teixeira

Tel.: (11) 3030-7177

E-mail: corporate@vortx.com.br

Website: www.vortx.com.br

Agente de Liquidacdo:

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
CNPJ/ME n2 22.610.500/0001-88

Rua Gilberto Sabino, n? 215, 42 andar, Pinheiros

CEP 05425-020, Séo Paulo - SP

At.: Alcides Fuertes / Fernanda Acunzo Mencarini

Tel.: (11) 3030-7185 / (11) 3030-7177

E-mail: spb@vortx.com.br

Website: www.vortx.com.br

Escriturador:

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
CNPJ/ME n? 22.610.500/0001-88

Rua Gilberto Sabino, n? 215, 42 andar, Pinheiros

CEP 05425-020, S3o Paulo - SP

At.: Lucas Siloto / Alcides Fuertes

Tel.: (11) 4118-4211 / (11) 3030-7177

E-mail: escrituracao@vortx.com.br

Website: www.vortx.com.br

Auditores Independentes do Patrimodnio Separado:
KPMG AUDITORES INDEPENDENTES
CPNJ/ME sob o n2 57.755.217/0001-29,

Rua Arquiteto Olavo Redig de Campos n2 105, Torre A, 62 andar (parte) e 122 andar (parte), Vila Sdo Francisco

Sao Paulo - SP.

At.: Wanderlei Martins

Telefone: (11) 3372-6871

Website: https://home.kpmg/br/pt/home.html
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Auditores Independentes da Devedora:

ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES S.S.

CNPJ/ME n2 61.366.936/0001-25

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 1909, 62 ao 102 andar
CEP 04543-011, Sao Paulo, SP

At.: Sr. Julio Braga Pinto

Tel.: +55 (11) 2573-3000

www.ey.com.br/pt_br

Agéncia de Classificacdo de Risco:

STANDARD & POOR’S RATINGS DO BRASIL LTDA
CNPJ/ME n2 02.295.585/0001-40

Avenida Brigadeiro Faria Lima n2 201, conjunto 181 e 182
CEP 05.426-100, S3o Paulo, SP

At.: Wendell Sacramoni

E-mail: wendell.sacramoni@spglobal.com

Website: www.spglobal.com

Assessor Legal da Emissora e dos Coordenadores:

DEMAREST ADVOGADOS

CNPJ/ME n2 61.074.555/0001-72
Avenida Pedroso de Moraes, 1.201

CEP 05419-001 - Sao Paulo - SP

At.: Thiago Giantomassi

Tel.: (11) 3356-1656

Fac-simile: (11) 3356-1700

E-mail: tgiantomassi@demarest.com.br
Website: www.demarest.com.br

Assessor Legal da Devedora:

BMA - Barbosa, Miissnich Aragao Advogados
CNPJ/ME n2 02.853.076/0001-95

Avenida Pres. Juscelino Kubitschek, 1455 -10° andar
CEP 04543-011 - Vila Nova Conceigdo

S&o Paulo, SP

At.: Jane Goldman Nusbaum

Telefone (11) 2179-4652

E-mail: jane@bmalaw.com.br

Website: www.bmalaw.com.br

As declaragdes de veracidade da Emissora e do Coordenador Lider, nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM n2 400,
encontram-se anexas a este Prospecto.
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1.6. DESCRICAO DAS FUNGOES DA EMISSORA, DO AGENTE FIDUCIARIO, DOS COORDENADORES, DOS ASSESSORES
LEGAIS E DOS DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DA OFERTA

Descrigcdo das Fungbes da Emissora

A Emissora é a responsavel pela emissdo dos CRI da presente Emissdo e pela administragdo do Patrimoénio Separado,
conforme descrito no Termo de Securitizagdo. As atribui¢cdes de controle e cobranca dos Créditos Imobilidrios em caso
de inadimpléncias, perdas, faléncias e recuperagdo judicial da Devedora cabera a Emissora.

Descrigdo das Fungbes do Agente Fiducidrio

S3o obrigagdes do Agente Fiducidrio nos termos do Termo de Securitizagdo, e em consonancia com o disposto na
Resolugdo CVM 17, as atribui¢bes elencadas a seguir: (i) exercer suas atividades com boa fé, transparéncia e lealdade
para com os Titulares dos CRI; (ii) proteger os direitos e interesses dos Titulares dos CRI, empregando, no exercicio da
fungdo, o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma empregar na administragdo dos seus préprios
bens; (iii) renunciar a func¢do, na hipdtese de superveniéncia de conflito de interesses ou de qualquer outra modalidade
de inaptiddo e realizar a imediata convocacdo de Assembleia Especial, para deliberar sobre a sua substituicdo; (iv)
conservar em boa guarda toda a documentacdo relativa ao exercicio de suas funcgdes; (v) verificar, no momento de
aceitar a fungdo, a consisténcia das informagdes contidas no Termo de Securitizagdo, diligenciando no sentido de que
sejam sanadas as omissdes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento; (vi) diligenciar junto a Emissora para que o
Termo de Securitizagdo e seus aditamentos sejam registrados nos 6rgaos competentes, adotando, no caso da omissdo
da Emissora, as medidas eventualmente previstas em lei; (vii) acompanhar a prestagdo das informagdes periddicas pela
Emissora, alertando os Investidores, no relatério anual elaborado nos termos da Resolugdo CVM 17, acerca de eventuais
inconsisténcias ou omissdes de que tenha conhecimento; (viii) acompanhar a atuacdo da Emissora na administragdo do
Patrimdnio Separado por meio das informacg&es divulgadas pela Emissora sobre o assunto; (ix) opinar sobre a suficiéncia
das informagdes prestadas nas propostas de modificagdo das condi¢es dos CRI; (x) solicitar, quando julgar necessario
para o fiel desempenho de suas fung¢des, certiddes atualizadas dos distribuidores civeis, das Varas de Fazenda Publica,
cartérios de protesto, das Varas de Trabalho, Procuradoria da Fazenda Publica ou outros érgaos pertinentes, das
localidades onde se situem os Imdveis Destinagdo e os Imdveis Reembolso e/ou onde se localizam as sedes dos
estabelecimentos principais da Emissora ou da Devedora, conforme o caso; (xi) solicitar, quando considerar necessario,
auditoria externa na Emissora ou do Patriménio Separado; (xii) convocar, quando necessario, a Assembleia Especial nos
termos do Termo de Securitizagdo; (xiii) comparecer as Assembleias Especiais a fim de prestar as informacgées que Ihe
forem solicitadas; (xiv) manter atualizada a relagdo dos Titulares dos CRI e seus enderegos, mediante, inclusive, gestGes
junto a Emissora e ao Escriturador; (xv) fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes do Termo de Securitizagdo,
especialmente daquelas impositivas de obrigacGes de fazer e de ndo fazer; (xvi) comunicar aos Titulares dos CRI
qualquer inadimplemento, pela Emissora, de obrigag¢des financeiras assumidas no Termo de Securitizagdo, incluindo as
obrigag@es relativas a cldusulas contratuais destinadas a proteger o interesse dos Titulares dos CRI e que estabelecem
condigdes que ndo devem ser descumpridas pela Emissora, indicando as consequéncias para os Titulares dos CRI e as
providéncias que pretende tomar a respeito do assunto, observado o prazo de 7 (sete) Dias Uteis a contar de sua ciéncia,
conforme previsto na Resolugdo CVM 17; (xvii) fornecer, nos termos do §12 do artigo 31 da Medida Provisdria n2 1.103
a Emissora, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis, contado da data do evento do resgate dos CRI na B3 pela Emissora, termo
de quitagdo, que servira para baixa do registro do Regime Fiduciario junto a entidade de que trata o caput do artigo 17
da Medida Proviséria n2 1.103; e (xviii) disponibilizar, quando cabivel, no seu website, aos Titulares dos CRI, as
informagGes eventuais previstas no artigo 17 da Resolugdo CVM 17 recebidas pela Emissora, incluindo aquelas
referentes ao resgate antecipado e oferta de resgate antecipado.

Nos termos da Resolugdo CVM 60, mediante o recebimento do Relatério de Verificacdo, o Agente Fiduciario sera
responsavel por verificar, até a Data de Vencimento ou até que a Devedora comprove ao Agente Fiducidrio a destinagdo
da totalidade dos recursos obtidos com a Emissdo, o que ocorrer primeiro, com base exclusivamente no Relatério de
Verificagdo e nos Documentos Comprobatdrios recepcionados, o cumprimento das obriga¢gdes de destinagdo dos
recursos assumidos pela Devedora na forma da Clausula 6.4 da Escritura de Emissdo de Debéntures, sendo que referida
obrigacdo se extinguird quando da comprovacdo, pela Devedora, da utilizacdo da totalidade dos recursos liquidos
obtidos com a emissdo das Debéntures, nos termos previstos na Clausula 6.4.1 da Escritura de Emissdo de Debéntures.

O Agente Fiduciadrio envidara seus melhores esfor¢cos para obter junto a Devedora, o Relatério de Verificagdo e os
Documentos Comprobatdrios, sendo que, caso a Devedora ndo entregue o Relatorio de Verificagdo nos termos e
condicGes previstos no Termo de Securitizagdo, a mesma incorrera em inadimplemento de obrigacdo ndo pecuniaria,
cabendo ao Agente Fiduciario e a Emissora tomar todas as medidas cabiveis nos termos previstos no Termo de
Securitizagdo e na Escritura de Emissdo de Debéntures. O Agente Fiducidrio podera ser substituido em razdo de sua
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destituicdo pelos Titulares dos CRI em Assembleia Especial, rendncia, ou nas hipoteses previstas em lei ou em ato
regulamentar da CVM, observado o quanto segue: (i) na hipétese de impedimento, rentncia, intervencdo ou liquidacédo
extrajudicial do Agente Fiducidrio, este deve ser substituido no prazo de até 30 (trinta) dias, mediante deliberacdo em
Assembleia Especial dos Titulares dos CRI para a escolha do novo agente fiduciario; (ii) aos Titulares dos CRI somente é
facultado proceder a substituicdo do Agente Fiduciario e a indicagdo de seu eventual substituto, apds o encerramento
do prazo de distribui¢ao publica dos CRI, em Assembleia Especial de Titulares dos CRI, especialmente convocada para
esse fim; (iii) a substituicdo do Agente Fiduciario deve ser comunicada a CVM, no prazo de 7 (sete) Dias Uteis contados
do registro do aditamento ao Termo de Securitizagdo; (iv) a substituicdo permanente do Agente Fiduciario devera ser
objeto de aditamento ao Termo de Securitizagdo, cabendo a Emissora providenciar as correspondentes averbagdes e
registros; (v) o Agente Fiducidrio inicia o exercicio de suas fun¢des a partir da data de celebragdo do Termo de
Securitizacdo, devendo permanecer no exercicio de tais fungdes até a sua efetiva substituicdo ou liquidagdo total dos
CRI; (vi) o agente fiduciario nomeado em substituicdo ao atual ndo devera receber remuneragdo superior a constante
no Termo de Securitiza¢ao, fixada para o Agente Fiduciario substituido, exceto caso aprovada pelos Titulares dos CRI
em Assembleia Especial, situagdo na qual o valor superior ao constante no Termo de Securitizagdo sera retido do
Patrimdnio Separado; e (vii) o agente fiducidrio substituto devera comunicar imediatamente a substitui¢do aos Titulares
dos CRI.

Vedagdo ao Agente Fiduciario. E vedado ao Agente Fiduciario ou partes a ele relacionadas prestar quaisquer outros
servigcos para a Emissdo, estando a sua participagdo limitada as atividades diretamente relacionadas a sua fungao,
conforme descritas no Termo de Securitizagdo.

O Agente Fiduciario podera ser destituido: (i) pela CVM, nos termos da legislagdo em vigor; (ii) pelo voto dos Titulares
dos CRI em Assembleia Especial convocada pelos Investidores titulares de, no minimo, 10% (dez por cento) dos CRI em
Circulagdo; (iii) por deliberagdo em Assembleia Especial, na hipdtese de descumprimento dos deveres previstos no
artigo 28 da Medida Proviséria n2 1.103; ou (iv) nas hipoteses de descumprimento das incumbéncias mencionadas na
Cldusula 11.3 do Termo de Securitizagdo.

Inadimplemento da Emissora. No caso de inadimplemento da Emissora, o Agente Fiducidrio devera usar de toda e
qualquer agdo prevista em lei ou no Termo de Securitizagdo para proteger direitos ou defender interesses dos
Investidores.

Outras emissdes. O Agente Fiduciario declara atuar como agente fiduciario nas emissdes de valores mobiliarios, publicas
ou privadas, feitas pela Emissora, por sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo da
Emissora, nos termos do § 22 do artigo 62 da Resolugdo CVM 17, listadas no Anexo X ao Termo de Securitizagao.

Além do relacionamento decorrente: (i) da presente Oferta; e (ii) do eventual relacionamento comercial no curso normal
dos negdcios, o Agente Fiducidrio ndo mantém relacionamento com a Emissora ou outras sociedades de seu grupo
econdmico que o impega de atuar na fun¢do de agente fiducidrio da presente Emissao.

Para os fins do artigo 62, paragrafo 22, da Resolugdo CVM 17, o Agente Fiducidrio declara que, nesta data, além da
prestacdo de servigos de agente fiduciadrio decorrente da presente Emissdo, também presta servigcos de agente fiduciario
em outras emissdes da Emissora, conforme descritas abaixo:

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRI
Série: 1 Emissao: 380
Volume na Data de Emissdo: R$ 193.000.000,00 Quantidade de ativos: 193000

Data de Vencimento: 19/09/2033

Taxa de Juros: 100% do CDI + 2,9% a.a. na base 252.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncias: - Relatério de Destinagdo de Recursos, acompanhado dos seus respectivos

comprovantes, referente ao periodo vencido em dezembro de 2021. - Relatério gerencial com o status dos contratos vigentes,
nos termos do Anexo Il do Contrato de Cessdo Fiduciaria; - Contrato de Cessdo Fiduciaria devidamente registrado no RTD de Sdo
Paulo/SP; - Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imdveis, devidamente registrado no RGI competente; - Relatério Mensal de
Gestdo, referente ao més de dezembro de 2021; - Laudo de avaliagdo dos imdveis alienados fiduciariamente. - Relatério de
Medigdo de Obras; e - Verificagdo do Fundo de Reserva, referente aos meses de dezembro de 2021 a janeiro de 2022.

Garantias: (i) Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditdrios; e (ii) Alienagdo Fiduciaria de Imével.
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Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRI
Série: 89 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 9.082.311,03 Quantidade de ativos: 27

Data de Vencimento: 17/01/2029

Taxa de Juros: IPCA + 6,17% a.a. na base 360.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N3do ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Regime Fiducidrio e Patrimonio Separado sobre 98% dos Créditos Imobilidrios Cedidos, decorrentes dos valores
devidos nos termos do Contrato de Locagdo firmado em 30/04/2013 entre a Gold Sea Participagdes S.A.(“Gold Sea”), Locadora,
e a Volkswagen do Brasil Industria de Veiculos Automotores Ltda., Locataria; (ii) Alienagdo Fiduciaria do Imodvel objeto da
matricula n2 126 do 12 RGI do Rio de Janeiro; (iii) Garantia Fidejussoria de Cumprimento do Fluxo, assumida pela Gold Sea, e
pelas pessoas fisicas (Sr. Alexandre Henrique Caiado e Jorio Dauster Magalhdes e Silva, até que as Obras do Imdvel estejam
devidamente concluidas e a Devedora esteja imitida na posse do Imével; (iv) Carta de Fianga emitida pelo Banco Itati BBA S.A.,
no montante equivalente a até RS 14.970.281,84; e (v) Seguro Patrimonial.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRI
Série: 105 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 44.550.000,00 Quantidade de ativos: 44

Data de Vencimento: 07/04/2025

Taxa de Juros: 9,06% a.a. na base 360.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncias: - Meméria de célculo dos valores cedidos fiduciariamente da RB 44, cujo lastro é o
BTS; - Cdpia do livro de registro de A¢Ges de emissdo da sociedade RB 44, constando a averbagdo do 12 Aditamento a Alienagdo
Fiduciaria de Agdes; - Copia da Alteragdo do Contrato Social da sociedade RB 46, constando a averbagdo do 12 e 22 Aditamento a
Alienagdo Fiduciaria de Quotas; e - Cdpia do 22 Aditamento a Alienagdo Fiduciaria de Imdvel para fins de constar o novo valor de
garantia imobiliaria, nos termos da cl. 6.1.2.

Garantias: (i) Regime Fiduciario instituido sobre os créditos decorrentes da CCB n2 100114110002900 emitida pela RB
Commercial Properties 46; (ii) Alienagdo Fiduciaria de A¢des da RB Commercial Properties 44; (iii) Alienagao Fiduciaria da fragdo
ideal de 31.5126464% do Imdvel objeto da matricula 84.418 do Registro de Imdveis de Sdo José dos Pinhais, PR; (iv) Alienacdo
Fiduciaria de Quotas da RB Commercial Properties 46 Empreendimentos Imobiliarios Ltda; (v) Aval prestado pel Sr. Joel
Malucelli, (vi) Cessdo Fiducidria de Recebiveis decorrentes do Contrato de Loca¢do do Empreendimento, cuja devedora é a
Volvo do Brasil Veiculos Ltda, bem como da Conta Vinculada RB 44, sendo certo que os direitos creditérios com vencimento no
periodo de 11/2015 a 04/2017, inclusive, estdo liberados da cessdo fiduciaria, conforme AGT de 26/10/2015; e (vii) Fundo de
Reserva no montante de R$1.136.000,00, conforme AGT de 30/10/2015.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRI
Série: 106 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 130.131.292,71 Quantidade de ativos: 130

Data de Vencimento: 15/06/2027

Taxa de Juros: 11,25% a.a. na base 360.
11,25% a.a. na base 360.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncias atualizadas: - Renovagdo Apdlice de Seguros encerrada em 14 de fevereiro de 2021.
Conforme AGT realizada em 18/01/2021 - Celebragdo do 32 Aditamento do Compromisso de Compra e Venda, com a alteragdo
da Clausula 3.3.8; Conforme AGT realizada 09/04/2021 - Celebragdo do 72 Aditamento a Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios
(Constou equivocadamente 62 Aditamento na AGT realizada em 09/04/21); - Celebragdo do 42 Aditamento a Alienagdo Fiduciaria
de Fragdo Ideal de Imoével.
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Garantias: (i) Regime Fiduciario sobre os créditos decorrentes do Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda
celebrado entre Rique Empreendimentos e Participagdes Ltda. ("Rique") e Buzios RJ Participagdes Ltda. ("Buzios RJ"), na
qualidade de promitentes vendedoras ("Cedentes"), e a Rique Leblon Empreendimentos e Participagoes S.A. ("Rique Leblon"),
na qualidade de promitente compradora, celebrado em 21 de junho de 2012; (ii) Alienagdo Fiduciaria de Fragdo Ideal do Imével
objeto das matriculas 93.672 a 93.713 do 22 Registro de Imdveis do Rio de Janeiro ("Imdvel"), correspondente a 24,62% do
Imével; (iii) Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios correspondentes a 24,62% da receita operacional liquida do Condominio
Shopping Leblon, e (v) Fianga prestada Aliansce Shopping Centers S.A. prestada no ambito do Contrato de Cessdo conforme o
42 Aditamento ao Termo de Securitizagdo.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRI
Série: 116 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 262.400.000,00 Quantidade de ativos: 262

Data de Vencimento: 04/12/2024
Taxa de Juros: 10,8% a.a. na base 360.
Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N3do ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Regime Fiduciario instituido sobre os créditos imobilidrios oriundos da CCB 100114120007800, cuja devedora é a
VLI Multimodal S.A.; e (ii) Aval prestado pela VLI S.A. no ambito da CCB.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRI
Série: 214 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 23.000.000,00 Quantidade de ativos: 23000

Data de Vencimento: 29/04/2024

Taxa de Juros: 100% do CDI + 6% a.a. na base 252.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncias atualizadas: - Fundo de Despesas e Fundo de Reserva, referente ao més de fevereiro;

- Relatorio Semestral de verificagdo, emitida pela Devedora, devidamente assinado pelos representantes legais da Devedora nos
moldes do Anexo VI da CCB, acompanhado da cépia do Cronograma Fisico-financeiro das Obras dos imdveis, além do Relatério
de Medigdo de Obras dos imdveis do Empreendimento Alvo referente ao Semestre anterior e notas fiscais acompanhadas dos
comprovantes de pagamento e/ou demonstrativos contabeis, referente aos gastos incorridos do Empreendimento Alvo, para fins
de caracterizagdo dos recursos oriundos da CCB, nos termo do Termo de Securitizagdo e da CCB conjugado com os itens 25 e 30
do Oficio CVM 02/2019, referente ao periodo de Dezembro de 2020 a dezembro de 2021; e - Documentos faltantes da nova
destinagdo: (i) copia de 04 TEDs de RS 800 Mil, referente a compra do imével. O CVC prevé 05 parcelas.

Garantias: (i) Alienagdo Fiduciaria de Imdveis; (ii) Cessdes Fiduciaria de Direitos Creditorios; (iii) Alienacées Fiduciaria de
Quotas; (iv) Fianga; (v) Fundo de Reserva e (vi) Fundo de Despesas.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRI
Série: 226 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 30.535.000,00 Quantidade de ativos: 30535

Data de Vencimento: 28/03/2028
Taxa de Juros: IGP-DI + 4% a.a. na base 360.
Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncia: - Apdlice de Seguro renovada, com data base a partir de 2021.04.15.

Garantias: Fianca prestada em carater oneroso pelas Fiadoras em garantia das Obriga¢des Garantias.
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Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRI
Série: 228 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 3.253.000,00 Quantidade de ativos: 3253

Data de Vencimento: 28/03/2028

Taxa de Juros: IGP-DI + 4,5% a.a. na base 360.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncia: - Apdlice de Seguro renovada, com data base a partir de 2021.04.15.

Garantias: Fianca prestada em carater oneroso pelas Fiadoras em garantia das Obriga¢des Garantias.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRI
Série: 231 Emissao: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 36.000.000,00 Quantidade de ativos: 36000

Data de Vencimento: 29/09/2027

Taxa de Juros: 100% do CDI + 5,5% a.a. na base 252.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncias: - Relatério Semestral de verificagdo, emitida pela Devedora, devidamente assinado
pelos representantes legais da Devedora nos moldes do Anexo VI da CCB, acompanhado da cdpia do Cronograma Fisico-financeiro
das Obras dos imdveis, além do Relatério de Medigdo de Obras dos imdveis do Empreendimento Alvo referente ao Semestre
anterior e notas fiscais acompanhadas dos comprovantes de pagamento e/ou demonstrativos contdbeis, referente aos gastos
incorridos do Empreendimento Alvo, para fins de caracterizagdo dos recursos oriundos da CCB, nos termo do Termo de
Securitizagdo e da CCB conjugado com os itens 25 e 30 do Oficio CVM 02/2019. Periodos de referéncia 2021.05.01 a 2021.11.01;
Pendencias objeto de AGT, cujo prazo foi prorrogado até 31/05/2020: - Cépia das NotificagBes, preparada na forma do Anexo Il
da Cessdo Fiduciaria, formalizando a Cessao Fiduciaria.

Garantias: Conta com Alienagdes Fiducidrias de Imoéveis, CessGes Fiduciarias, Alienagdes Fiducidrias de Quotas, Garantia
Fidejussoria, Fundo de Reserva e Fundo de Despesas.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRI
Série: 261 Emissao: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 102.840.000,00 Quantidade de ativos: 102840

Data de Vencimento: 25/01/2035

Taxa de Juros: IPCA + 6% a.a. na base 252.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncias atualizadas: - Cépia das matriculas atualizadas dos imdveis constando o registro das
Alienag0es Fiduciarias, sem a existéncia de quaisquer outros 6nus ou gravames, sob pena de recompra compulséria, conforme
clausula 3.7 da Cessdo de Créditos. Matriculas 22.610, 57.205, 57.207, 2.912, 2.488, 2.489, 497, 21.492, 21.493, 21.559 e
Transcrigdes 2.022 a 2.027 e 37.803; - Cdpia dos Instrumentos de Alienagdo Fiducidria de Imdveis, devidamente registrados nos
cartdrios competente, sob pena de recompra compulséria, conforme cldusula 3.7 do Contrato de Cessdo de Créditos; - Copia do
comprovante de transferéncia do Preco de Aquisi¢do (12 tranche de RS 76.237.400,00 e 22 Tranche de 25.000.000,00); e - Cdpia
da Apdlice de Seguro Patrimonial contendo a Ribeira como beneficiaria;

Garantias: (i) Alienagdo Fiduciaria de Imével; (ii) Fianga; e (iii) Fundo de Despesas.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRI
Série: 268 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 102.840.000,00 Quantidade de ativos: 102840

Data de Vencimento: 25/01/2035
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Taxa de Juros: IPCA + 6% a.a. na base 252.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncias ndo pecuniarias: - Copia das matriculas atualizadas dos imdveis constando o registro
das Alienag0es Fiduciarias, sem a existéncia de quaisquer outros 6nus ou gravames, sob pena de recompra compulsdria, conforme
clausula 3.7 da Cessdo de Créditos. Matriculas 22.610, 57.205, 57.207, 2.912, 2.488, 2.489, 497, 21.492, 21.493, 21.559 e
Transcrigdes 2.022 a 2.027 e 37.803; - Cdpia dos Instrumentos de Alienagdo Fiduciaria de Imdveis, devidamente registrados nos
cartérios competente, sob pena de recompra compulsdria, conforme cldusula 3.7 do Contrato de Cessdo de Créditos; - Copia do
comprovante de transferéncia do Preco de Aquisi¢do (12 tranche de RS 76.237.400,00 e 22 Tranche de 25.000.000,00); e - Cépia
da Apdlice de Seguro Patrimonial contendo a Ribeira como beneficiaria.

Garantias: (i) Fianga; (ii) Alienacdo Fiduciaria de Imével; e (iii) Fundo de Despesas.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRI
Série: 281 Emissdo: 1
Volume na Data de Emiss3o: RS 40.000.000,00 Quantidade de ativos: 40000

Data de Vencimento: 22/08/2030

Taxa de Juros: IPCA + 7,25% a.a. na base 252.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncias atualizadas: - Cépia da Demonstragdes Financeiras Completas (Casa dos Ipés
Empreendimento Imob S.A.), acompanhada do Relatério da Administragdo e do Relatdrio da Deloitte Touche, bem como
Declaragdo assinada por um dos seus Diretores, atestando: (i) que permanecem vélidas as disposi¢des contidas na Escritura de

Debéntures; (ii) ndo ocorréncia de qualquer hipéteses de vencimento antecipado e inexisténcia de descumprimento de obrigacGes
da Emissora; e (iii) que ndo foram praticados atos em desacordo com o estatuto social. - Informar se foi emitido o Habite-se do
Empreendimento Casa dos ipés. Apds a emissdo do habite-se deverd ser providenciado a Apdlice de Seguro do imével; - Relatdrio
Semestral de Destinacdo de Recursos nos moldes do Anexo VI, da Escritura de Debéntures acompanhado (i) do cronograma fisico-
financeiro de avango de obras dos Imdveis Lastro; (ii) do relatério de medi¢do de obras dos Imdveis Lastro que tenham sido
emitidos pelos técnicos responsdveis pelas obras durante o referido semestre; (iii) dos documentos societarios que comprovem
a participacdo da Devedora e/ou da Fiadora 1 em outra empresa do grupo em caso de utilizagdo de recursos por sociedade do
seu grupo econdmico; ou (iv) de qualquer documento societario que comprove o direcionamentos dos recursos e sua utilizagdo.
Periodo de referéncia 2021.03 a 2021.08 e 2021.09 a 2022.02 - Regularizar o Evento de Vencimento Antecipado, descrito no item
(dd) da Clausula 6.1 da Escritura de Emissdo de Debéntures e Cldusula 12.1 (ee) do Termo de Securitizagdo, prorrogando o prazo
inicialmente deliberado AGT 17/09/2020, sendo certo que a Devedora devera regularizar tal evento até 31 de dezembro de 2021;
- Cépia da Demonstragdes Financeiras Completas (Casa dos Ipés Empreendimento Imob S.A.), acompanhada do Relatério da
Administragdo e do Relatério da Deloitte Touche, referente ao més de 2020; e - Destinagdo de Recursos: (i) do cronograma fisico-
financeiro de avango de obras dos Imdveis Lastro; (ii) do relatério de medigdo de obras dos Imdveis Lastro que tenham sido
emitidos pelos técnicos responsdveis pelas obras durante o referido semestre; (iii) dos documentos societdrios que comprovem
a participacdo da Devedora e/ou da Fiadora 1 em outra empresa do grupo em caso de utilizacdo de recursos por sociedade do
seu grupo econdmico; ou (iv) de qualquer documento societario que comprove o direcionamentos dos recursos e sua utilizagdo,
referente ao periodo de Setembro de 2020 a Fevereiro de 2021; e - Comprovacdo de quitagdo da divida igual ou superior a RS
1.000.000 objeto do item "iii" da AGT de 17/09/2020.

Garantias: (i) Alienagdo Fiducidria de Imoveis; (ii) Alienacdo Fiduciaria de Agdes; (iii) Alienagdo Fiduciaria de Quotas JFL

Rebougas; e (iv) Fianga.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRI
Série: 296 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 21.545.305,47 Quantidade de ativos: 21454

Data de Vencimento: 19/10/2035
Taxa de Juros: IPCA + 5% a.a. na base 360.
Status: INADIMPLENTE
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Inadimplementos no periodo: Pendéncias: - Copia do Relatério de Acompanhamento de Obras, referente as Benfeitorias no
Imdvel, referente aos meses de Novembro de 2020 a fevereiro de 2022; e - Confirmagdo da conclusdo das benfeitorias, bem como
o Relatério Fotogréfico, acompanhando do Relatério Fisico Financeiro dos custos e informagdes das obras realizadas.

Garantias: (i) Alienagdo Fiduciaria de Imoveis.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRI
Série: 347 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 415.000.000,00 Quantidade de ativos: 415000

Data de Vencimento: 17/07/2028

Taxa de Juros: IPCA + 3,8% a.a. na base 252.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncias: - Demonstragdes Financeiras anuais auditadas da devedora, acompanhadas da
memoria de célculo com a verificacdo dos indices Financeiros; e - Relatério de Rating da Emiss3o, referente ao 12 Trimestre de
2022.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRI
Série: 348 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissdo: R$ 90.000.000,00 Quantidade de ativos: 90000

Data de Vencimento: 15/06/2033

Taxa de Juros: IPCA + 5,4% a.a. na base 252.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncias: - Demonstragdes Financeiras da Cedente, Fundo de Investimento Imobiliario VBI Prime
Properties, bem como a declaragdo visando demonstrar a ndo ocorréncia de qualquer evento que gere ou possa gerar a obrigagdo
de pagamento da Recompra Compulséria ou da Multa Indenizatéria, referente ao ano de 2021; - Cépia da Alienagdo Fiduciaria de
Imdvel da Fragdo Ideal, devidamente registrado no RGI competente, bem com a matricula do imdvel constando a averbagdo da
garantia; - Fundo de Despesas, referente ao més de fevereiro de 2022; - Cépia do Termo de Liberagdo do Onus Existente no imével
alvo da Alienagdo Fiduciaria da Fragao Ideal; - Cépia do Contrato de Cessao Fiduciaria, devidamente assinada; e - Verificagao da
Razdo de Garantia, referente aos meses de agosto 21 a janeiro de 2022.

Garantias: (i) Alienagdo Fiduciaria de Iméveis.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRI
Série: 349 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 56.000.000,00 Quantidade de ativos: 56000

Data de Vencimento: 15/06/2033

Taxa de Juros: 100% do CDI + 2,15% a.a. na base 252.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncias: - Demonstragdes Financeiras da Cedente, Fundo de Investimento Imobiliario VBI Prime
Properties, bem como a declaragdo visando demonstrar a ndo ocorréncia de qualquer evento que gere ou possa gerar a obrigacdo
de pagamento da Recompra Compulsdria ou da Multa Indenizatdria, referente ao ano de 2021; - Cépia da Alienagdo Fiduciaria de
Imdvel da Fragdo Ideal, devidamente registrado no RGI competente, bem com a matricula do imdvel constando a averbacgdo da
garantia; - Fundo de Despesas, referente ao més de fevereiro de 2022; - Cépia do Termo de Liberagdo do Onus Existente no imével
alvo da Alienagdo Fiduciaria da Fragao Ideal; - Cépia do Contrato de Cessao Fiduciaria, devidamente assinada; e - Verificagao da
Razdo de Garantia, referente aos meses de agosto 21 a janeiro de 2022.

Garantias: (i) Alienagdo Fiduciaria de Iméveis.
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Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRI
Série: 355 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissdo: R$ 20.000.000,00 Quantidade de ativos: 20

Data de Vencimento: 26/05/2025
Taxa de Juros: IPCA + 12% a.a. na base 252.
Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncias: - Relatdrio Semestral de Destinagdo de Recursos, nos moldes do Anexo IV da Escritura
de Debéntures, bem como os documentos (i) acompanhado dos contratos de locagdo vigentes do semestre anterior e objeto dos

Imdveis para os quais os recursos foram alocados para os fins da construgdo, expansdo, desenvolvimento e reforma; (ii) dos
comprovantes dos pagamentos dos referidos contratos de locagdo dos Imdveis objeto da construgdo, expansdo, desenvolvimento
e reforma tenham sido destinadas no semestre anterior; e (iii) dos comprovantes de pagamentos das despesas relativas a
construgao, expansao, desenvolvimento e reforma dos Imdveis objeto de locagdo e da construgao, expansao, desenvolvimento e
reforma tenham sido destinadas no semestre anterior. Obrigagdo referente a destinagdo vencida em dezembro de 2021. -
Verificagdo do indice de cobertura, referente aos meses de agosto de 2021 a fevereiro de 2022; e - Verificagdo do Fundo de
Reserva, referente a agosto de 2021 a fevereiro de 2022.

Garantias: (i) Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditdrios; (ii) Fundo de Despesas; e (iii) Fundo de Reserva.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRI
Série: 364 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 131.500.000,00 Quantidade de ativos: 131500

Data de Vencimento: 28/06/2027

Taxa de Juros: IPCA + 9% a.a. na base 252.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncias consolidadas: - Relatério de Acompanhamento, informando o valor total dos recursos

obtidos pela Devedora em razdo do recebimento dos recursos liquidos das Debéntures efetivamente destinado pela Devedora
para o Empreendimento Imobilidrio, acompanhado do relatério de medi¢do de obras elaborado pelo técnico responsavel pelo
Empreendimento Imobilidrio relatério mensal de obras (Destinagdo dos Recursos), referente ao periodo junho de 2021 a janeiro
de 2022; - Registro do Contrato de Alienagdo Fiducidria de Imdvel no Cartdrio de Registro de Imdveis competente e a consequente
anotagdo da Alienagao Fiduciaria de Imével na matricula do Imdvel, observada ainda a incidéncia de multa prevista na clausula
7.2.2 e seguintes da Escritura de Emissdo; - indice Minimo de Recebiveis, referente aos meses de dezembro de 2021 a fevereiro
de 2022; - Relatério de Medigdo das Obras devidamente emitido pelo Agente de Medigdo, referente aos meses de agosto de 2021
a fevereiro de 2022; - Copia do Contrato de Cessao Fiduciaria, bem como a obtengdo do registro do Contrato de Cessdo Fiduciaria
nos cartorios de registro de titulos e documentos competentes; - Copia digital da averbagdo no livro de registro das Debéntures
da Devedora, cépia digital de inscricdo da Securitizadora no Livro de Registro de Debéntures Nominativas, que contenha a
inscricdo do seu nome como titular da totalidade das Debéntures; - Copia da Escritura de Emissdo de Debénture devidamente
registrada na JUCESP; e - Cépia do Ato Societédrio da Companhia (Lote 05), devidamente arquivada na JUCESP e publicada no Diario
Oficial do Estado de Sao Paulo e no jornal Gazeta de Sao Paulo.

Garantias: (i) Fianca; (ii) Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditdrios (iii) Alienagdo Fiduciaria de Quotas e; (iv) Alienagdo
Fiduciaria de Imovel.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRI
Série: 365 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 50.000.000,00 Quantidade de ativos: 50000

Data de Vencimento: 27/06/2025
Taxa de Juros: CDI + 4,75% a.a. na base 252.
Status: INADIMPLENTE
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Inadimplementos no periodo: Pendéncias: - Declaragdo de Destinagdo de Recursos, devidamente assinada pelo diretor financeiro
da Devedora no formato constante do Anexo Xll do Termo de Securitizagdo, bem como o Cronograma Fisico Financeiro e o
Relatério de Medigdo de Obras, devidamente assinado responsavel técnico. Periodo de referéncia dezembro de 2021. - Cdpia da
Alienagdo Fiduciaria de Quotas, devidamente registrado no RTD de Sdo Paulo; - Copia da Escritura de Debéntures, bem como o 12
Aditamento a Escritura de Emissdo de Debéntures, devidamente registrados na JUCESP; e - Cépia dos Contratos Sociais das
Sociedades atualizado e registrados, bem como os balangos anuais das Sociedades, assinados e ndo auditados.

Garantias: (i) Alienagdo Fiduciaria de Quotas.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRI

Série: 366 Emissdo: 1

Volume na Data de Emissdo: RS 50.000.000,00 Quantidade de ativos: 50000

Data de Vencimento: 27/06/2025

Taxa de Juros: CDI + 4,75% a.a. na base 252.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncias: - Declaragdo de Destinagdo de Recursos, devidamente assinada pelo diretor financeiro
da Devedora no formato constante do Anexo XII doTermo de Securitizagdo, bem como o Cronograma Fisico Financeiro e o
Relatério de Medigdo de Obras, devidamente assinado responsavel técnico. Periodo de referéncia dezembro de 2021. - Copia da
Alienagdo Fiduciaria de Quotas, devidamente registrado no RTD de S&o Paulo; - Cépia da Escritura de Debéntures, bem como o 12
Aditamento a Escritura de Emissdo de Debéntures, devidamente registrados na JUCESP; e - Cdpia dos Contratos Sociais das
Sociedades atualizado e registrados, bem como os balangos anuais das Sociedades, assinados e ndo auditados.

Garantias: (i) Alienagdo Fiduciaria de Quotas.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRI

Série: 374 Emissdo: 1

Volume na Data de Emissdo: RS 58.500.000,00 Quantidade de ativos: 58500

Data de Vencimento: 20/08/2031

Taxa de Juros: IPCA + 10% a.a. na base 252.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncias: - Apuragdo do fundo de reserva (Minimo equivalente as 3 (trés) préximas parcelas de
Amortizagdo e Remuneragdo), de setembro de 2021 a margo de 2022; - Descricdo detalhada e exaustiva da destinagdo dos
recursos descrevendo os valores e percentuais destinados ao Empreendimento aplicado no respectivo periodo, respeitado o prazo
limite da Data de Vencimento, nos termos do Anexo VIII, juntamente com Cronograma Fisico-Financeiro, relatério de medigdo de
obras devidamente assinado pelo responsavel técnico da obras, acompanhadas de notas fiscais e de seus arquivos no formato
XML de autenticagdo das notas fiscais, comprovantes de pagamentos e/ou demonstrativos contdbeis que demonstrem a correta
destinagdo dos recursos e atos societarios, referente a primeira verificagdo; - Registro do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de
AgOes nos RTDs de Floriandpolis - SC, Rio de Janeiro - RJ e Porto Alegre - RS; - Registro do Contrato de Cessao Fiducidria nos RTDs
de S3o Paulo - SP e Floriandpolis - SC; - Comprovante de notificagdo da Cessdo Fiduciaria; - Escritura de Emissdo de Debéntures
registrada na JUCESC; - Livro de Registro de Debéntures Nominativas e no Livro de Registro de Transferéncia de Debéntures
Nominativas; - Cépia autenticada e registrada na Junta Comercial com a alteragdo do Estatuto Social das Fiduciantes para
formalizar a Alienagdo Fiducidria de AgOes e da Cessdo Fiducidria; - Livro de agdes da USF Incorporadora SPE S.A. formalizando a
alienagdo fiduciaria das ag¢des; - Aditamento a Escritura de Emissdo formalizando a convolagdo da Emissdo para da Espécie com
Garantia Real; - DemonstragBes financeiras da Bewiki Consultoria Empresarial LTDA, acompanhada do balango social ou
declaragdo do imposto de renda do exercicio encerrado; - Demonstragdes financeiras da BP Consultoria e Real ParticipacGes,
acompanhada do balango social ou declaragdo do imposto de renda do exercicio encerrado; e - Declaragdo da UFS Incorporadora
SPE S.A, informando a ndo ocorréncia de evento de vencimento antecipado.

Garantias: Fianga (prestada por Bewiki, Real Participac6es, Eduardo Gastaldo e Marcelo Gastaldo, nos termos da Escritura de
Emissdo de Debéntures; e prestada por Real Participagdes, Eduardo Gastaldo e Marcelo Gastaldo, nos termos do Contrato de
Cessdo), Hipoteca, Alienagdo Fiduciaria de A¢des da Devedora, Alienagdo Fiducidaria de Quotas Bewiki, Cessdo Fiduciaria,
Alienagao Fiduciaria de Imével, Fundo de Despesas, Fundo de Juros, Fundo de Obras e Fundo de Reservas

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRI

Série: 381

Emissao: 1

Volume na Data de Emissdo: RS 11.500.000,00

Quantidade de ativos: 11500
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Data de Vencimento: 20/08/2031

T

Taxa de Juros: IPCA + 12% a.a. na base 252.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncias: - Apuragdo do fundo de reserva (Minimo equivalente as 3 (trés) proximas parcelas de
Amortizacdo e Remunerac¢do), de setembro de 2021 a margo de 2022; - Descri¢do detalhada e exaustiva da destinagdo dos
recursos descrevendo os valores e percentuais destinados ao Empreendimento aplicado no respectivo periodo, respeitado o prazo
limite da Data de Vencimento, nos termos do Anexo VIII, juntamente com Cronograma Fisico-Financeiro, relatério de medigdo de
obras devidamente assinado pelo responsavel técnico da obras, acompanhadas de notas fiscais e de seus arquivos no formato
XML de autentica¢do das notas fiscais, comprovantes de pagamentos e/ou demonstrativos contabeis que demonstrem a correta
destinagdo dos recursos e atos societarios, referente a primeira verificagdo; - Registro do Contrato de Alienagdo Fiduciaria de
AgOes nos RTDs de Floriandpolis - SC, Rio de Janeiro - RJ e Porto Alegre - RS; - Registro do Contrato de Cessao Fiducidria nos RTDs
de Sdo Paulo - SP e Floriandpolis - SC; - Comprovante de notificagdo da Cessdo Fiduciaria; - Escritura de Emissdo de Debéntures
registrada na JUCESC; - Livro de Registro de Debéntures Nominativas e no Livro de Registro de Transferéncia de Debéntures
Nominativas; - Copia autenticada e registrada na Junta Comercial com a alteragdo do Estatuto Social das Fiduciantes para
formalizar a Alienagdo Fiduciaria de Ag¢Ges e da Cessdo Fiducidria; - Livro de agGes da USF Incorporadora SPE S.A. formalizando a
alienacao fiduciaria das ag¢0es; - Aditamento a Escritura de Emissdo formalizando a convolagdo da Emissdo para da Espécie com
Garantia Real; - Demonstragdes financeiras da Bewiki Consultoria Empresarial LTDA, acompanhada do balango social ou
declaragdo do imposto de renda do exercicio encerrado; - Demonstragdes financeiras da BP Consultoria e Real ParticipacGes,
acompanhada do balango social ou declaragdo do imposto de renda do exercicio encerrado; e - Declaragdo da UFS Incorporadora
SPE S.A, informando a ndo ocorréncia de evento de vencimento antecipado.

Garantias: Fianga (prestada por Bewiki, Real Participa¢Ges, Eduardo Gastaldo e Marcelo Gastaldo, nos termos da Escritura de
Emissdo de Debéntures; e prestada por Real Participagoes, Eduardo Gastaldo e Marcelo Gastaldo, nos termos do Contrato de
Cessdo), Hipoteca, Alienagdo Fiduciaria de A¢des da Devedora, Alienagdo Fiducidaria de Quotas Bewiki, Cessdo Fiduciaria,
Alienagao Fiduciaria de Imével, Fundo de Despesas, Fundo de Juros, Fundo de Obras e Fundo de Reservas

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRI
Série: 386 Emissao: 1
Volume na Data de Emiss3o: RS 8.097.000,00 Quantidade de ativos: 8097

Data de Vencimento: 28/08/2046

Taxa de Juros: IPCA + 6% a.a. na base 360.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncias: - Laudo de avaliagdo dos imdveis com vistoria do interior dos Iméveis, levantamento
dos respectivos valores de mercado, valores de venda for¢ada e valores de locagdo, de setembro de 2021 a margo de 2022; -
Notificagbes de ciéncia da Cessdo Fiduciaria, nos moldes previstos no Contrato de Cessdo Fiduciaria; e - Alienagdo Fiduciaria de
Imdvel, devidamente registrado no RGI competente, bem como a(s) matricula(s) contendo o referido registro.

Garantias: (i) Fundo de Reserva a ser constituido até o 362 més contado da Data de Emissdo; (ii) Cessdo Fiduciaria de Direitos
Creditorios decorrentes da Locagdo; (iii) Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditdrios decorrentes da venda ou financiamento
bancario dos iméveis CCV e ou dos Iméveis SPE; (iv) Alienagdo Fiducidria dos Imdveis CCV; e (v) Alienagao Fiducidria dos Imdveis
SPE;

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRI
Série: 415 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 35.440.000,00 Quantidade de ativos: 35440

Data de Vencimento: 20/11/2026

Taxa de Juros: IPCA + 9,28% a.a. na base 360.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncias Consolidadas: - Declaragdo atestando a ndo ocorréncia de eventos de vencimento
antecipado; - Demonstra¢Bes Financeiras completas da Emissora (Maiojama) e dos Fiadores, incluindo demonstragdes
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consolidadas e parecer de auditor independente, exercicio social de 2021; - Verificagdo do fundo de despesas, referente ao més
de janeiro de 2022; - Verificagdo do fundo de reserva, referente ao més de janeiro de 2022; - Livro de Registro de Ag¢Ges da Anita
e da DBM, devidamente autenticado pela JUCISRS. - envio da Carteira de obras da Emissora, relacionando todos os
empreendimentos da qual a Emissora participa, sendo que tal relatério devera conter (i) nome do empreendimento, (ii) data de
langamento, (iii) data estimada de entrega, (iii) localizagdo, (iv) percentual detido pela Emissora e quem sdo os sdcios, se aplicavel,
(v) nimero de unidades, (vi) nimero de unidades vendidas,(vii) custo de obra, (viii) VGV, (ix) percentual de evolugédo fisica, (x)
créditos recebidos e créditos a receber, (xi) valor estimado de unidades em estoque, (xii) funding para construgdo (banco
financiador, valor aprovado, valor a liberar, saldo devedor, data de vencimento, referente ao 12 Trimestre de 2022; - envio da
abertura do endividamento consolidado da Emissora, contemplando relatério indicativo de todas as dividas e/ou antecipag&es de
recebiveis contratadas com demais instituicdes financeiras e/ou fundos de investimento e/ou factorings, contemplando, no
minimo, valor total contratado, saldo devedor, taxa de juros, prazo total e prazo para vencimento, referente ao 12 trimestre de
2022; e - relatério de vendas das Unidades em Garantia dos seus respectivos Empreendimentos, referente ao més de janeiro de
2022. - Contrato de Alienagdo Fiducidria de Imével (Anita), registrado no RGI, bem como as matriculas dos iméveis; - 1° Aditamento
ao Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imdvel (Anita), registrado no RGI, bem como as matriculas dos imdveis; e - Contrato de
Alienacgdo Fiduciaria de Imdvel (MW), registrado no RGI, bem como as matriculas dos iméveis; - 1° Aditamento ao Contrato de
Alienagdo Fiduciaria de Imdvel (MW), registrado no RGI, bem como as matriculas dos imdveis.

Garantias: (i) Alienagdo Fiduciaria de Agdes; (ii) Alienagdo Fiduciaria de Imoveis; (iii) Alienagdo Fiduciaria do Terreno; (iv)
Cessao Fiducidria de Cotas; (v) Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditdrios; e (vi) Fianga.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRI
Série: 416 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 8.860.000,00 Quantidade de ativos: 8860

Data de Vencimento: 20/11/2026

Taxa de Juros: IPCA + 9,78% a.a. na base 360.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncias Consolidadas: - Declaragdo atestando a ndo ocorréncia de eventos de vencimento
antecipado; - Demonstragdes Financeiras completas da Emissora (Maiojama) e dos Fiadores, incluindo demonstragdes
consolidadas e parecer de auditor independente, exercicio social de 2021; - Verificagdo do fundo de despesas, referente ao més
de janeiro de 2022; - Verificagdo do fundo de reserva, referente ao més de janeiro de 2022; - Livro de Registro de Ag¢Ges da Anita
e da DBM, devidamente autenticado pela JUCISRS. - envio da Carteira de obras da Emissora, relacionando todos os
empreendimentos da qual a Emissora participa, sendo que tal relatério devera conter (i) nome do empreendimento, (ii) data de
langamento, (iii) data estimada de entrega, (iii) localizagdo, (iv) percentual detido pela Emissora e quem sdo os sdcios, se aplicavel,
(v) nimero de unidades, (vi) nimero de unidades vendidas,(vii) custo de obra, (viii) VGV, (ix) percentual de evolugdo fisica, (x)
créditos recebidos e créditos a receber, (xi) valor estimado de unidades em estoque, (xii) funding para construgdo (banco
financiador, valor aprovado, valor a liberar, saldo devedor, data de vencimento, referente ao 12 Trimestre de 2022; - envio da
abertura do endividamento consolidado da Emissora, contemplando relatdrio indicativo de todas as dividas e/ou antecipacbes de
recebiveis contratadas com demais instituicdes financeiras e/ou fundos de investimento e/ou factorings, contemplando, no
minimo, valor total contratado, saldo devedor, taxa de juros, prazo total e prazo para vencimento, referente ao 12 trimestre de
2022; e - relatorio de vendas das Unidades em Garantia dos seus respectivos Empreendimentos, referente ao més de janeiro de
2022. - Contrato de Alienagdo Fiducidria de Imével (Anita), registrado no RGI, bem como as matriculas dos iméveis; - 1° Aditamento
ao Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imével (Anita), registrado no RGI, bem como as matriculas dos imdveis; e - Contrato de
Alienagdo Fiduciaria de Imével (MW), registrado no RGI, bem como as matriculas dos imdveis; - 1° Aditamento ao Contrato de
Alienagdo Fiduciaria de Imével (MW), registrado no RGI, bem como as matriculas dos imdveis.

Garantias: (i) Alienagdo Fiduciaria de Agdes; (ii) Alienagdo Fiduciaria de Imoveis; (iii) Alienagdo Fiduciaria do Terreno; (iv)
Cessao Fiducidria de Cotas; (v) Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditdrios; e (vi) Fianga.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRI
Série: 423 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 200.000.000,00 Quantidade de ativos: 200000

Data de Vencimento: 15/04/2037

Taxa de Juros: 100% do IPCA + 7% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N3do ocorreram inadimplementos no periodo.
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Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRI

Série: 435

Emissao: 1

Volume na Data de Emissdo: R$ 30.193.000,00

Quantidade de ativos: 30193

Data de Vencimento: 15/10/2036

Taxa de Juros: IPCA + 5,2% a.a. na base 360.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Ndo ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Alienagdo Fiduciaria dos Imdveis e (ii) Patrimonio Separado e Regime Fiduciario

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRI

Série: 445

Emissao: 1

Volume na Data de Emissdo: R$ 23.945.000,00

Quantidade de ativos: 23945

Data de Vencimento: 15/10/2036

Taxa de Juros: IPCA + 5,9% a.a. na base 360.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Ndo ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Alienagdo Fiduciaria dos Imdveis e (ii) Patrimonio Separado e Regime Fiduciario

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRI

Série: 424

Emissdo: 1

Volume na Data de Emissdo: R$ 70.000.000,00

Quantidade de ativos: 70000

Data de Vencimento: 19/04/2032

Taxa de Juros: IPCA + 8,61% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Ndo ocorreram inadimplementos no periodo.

e Patrimonio Separado;

Garantias: (i) Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios; (ii) Alienagdo Fiducidria de Iméveis; e (iii) Fianga; (iv) Regime Fiduciario

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRI

Série: 427

Emissao: 1

Volume na Data de Emissdo: RS 96.500.000,00

Quantidade de ativos: 96500

Data de Vencimento: 15/02/2028

Taxa de Juros: IPCA + 9% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N3o ocorreram inadimplementos no periodo.

e; (v) Cessao Fiduciaria de Conta Vinculada.

Garantias: (i) Fianca; (ii) Cessdo Fiduciaria de Recebiveis; (iii) Alienagdo Fiduciaria de Imdvel; (iv) Alienagdo Fiduciaria de Ac¢bes

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRI

Série: 432

Emissdo: 1

Volume na Data de Emissdo: RS 75.000.000,00

Quantidade de ativos: 75000

Data de Vencimento: 20/01/2034

Taxa de Juros: IPCA + 7,85% a.a. na base 360.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N3do ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Alienagdo Fiduciaria de Imdveis; (ii) o Fundo de Despesas; (iii) Fundo de Reserva;
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Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRI

Série: 433

Emissdo: 1

Volume na Data de Emissdo: RS 5.000.000,00

Quantidade de ativos: 5000

Data de Vencimento: 20/01/2034

Taxa de Juros: IPCA + 7,85% a.a. na base 360.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N3o ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Alienagdo Fiduciaria de Imoveis; (ii) o Fundo de Despesas; (iii) Fundo de Reserva;

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRI

Série: 434

Emissdo: 1

Volume na Data de Emissdo: R$ 20.000.000,00

Quantidade de ativos: 20000

Data de Vencimento: 20/01/2034

Taxa de Juros: IPC + 7,85% a.a. na base 360.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N3do ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Alienagdo Fiduciaria de Imoveis; (ii) o Fundo de Despesas; (iii) Fundo de Reserva;

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRI

Série: 447

Emissao: 1

Volume na Data de Emissdo: R$ 27.000.000,00

Quantidade de ativos: 27000

Data de Vencimento: 17/03/2028

Taxa de Juros: 100% do CDI + 4% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N3o ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Aval; (ii) Alienagdo Fiduciaria de Imdveis; (iii) Alienagdo Fiduciaria de Quotas; (iv) Cessdo Fiduciaria de Direitos
Creditorios; (v) Regime Fiduciario e Patrimdnio Separado.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRI

Série: 451

Emissdo: 1

Volume na Data de Emissdo: RS 342.000.000,00

Quantidade de ativos: 342000

Data de Vencimento: 25/06/2040

Taxa de Juros: IPCA + 9% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N3o ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Fianga prestada pelo FUNDO DE INVESTIMENTO EM PARTICIPACOES MATARAZZO MULTIESTRATEGIA; (ii)
Alienagdo Fiduciaria dos Imdveis descritos no Anexo Il do Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Iméveis; (iii) Fundo de Despesas;
(iv) Fundo de Obras; (v) Fundo de Liquidez; (vi) Fundo de Reserva; e (vii) Fundo de Reserva de Parcelas.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRI

Série: 477

Emissdo: 1

Volume na Data de Emissdo: RS 77.190.000,00

Quantidade de ativos: 77190

Data de Vencimento: 18/02/2032

Taxa de Juros: IPCA + 6,65% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N3o ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Alienagdo Fiduciaria de Imdveis; (ii) Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios; (iii) Fianga; e (iv) Fundos.
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Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRI

Série: 479

Emissao: 1

Volume na Data de Emissdo: RS 30.000.000,00

Quantidade de ativos: 30000

Data de Vencimento: 17/03/2027

Taxa de Juros: 100% do CDI + 3% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Ndo ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Fianga; (ii) Alienacdo Fiduciaria de Imoveis; (iii) Cessdo Fiduciaria; (iv) Regime Fiducidrio e Patrimonio Separado.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRI

Série: 482

Emissao: 1

Volume na Data de Emissdo: RS 12.500.000,00

Quantidade de ativos: 12500

Data de Vencimento: 08/09/2032

Taxa de Juros: IPCA + 7,5% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N3o ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Alienagdo Fiduciaria dos Imdveis; (ii) Alienagdo Fiduciaria de Ag¢bes; (iii) Cessao fiduciaria de recebiveis; (iv)
Fundo de Juros; (v) Fundo de Reserva; (vi) Fundo de Obra; (vii) Fianga; (viii) Regime Fiduciario e Patrimonio Separado.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRI

Série: 486

Emissdo: 1

Volume na Data de Emissdo: RS 24.500.000,00

Quantidade de ativos: 24500

Data de Vencimento: 16/07/2029

Taxa de Juros: IPCA + 13% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Ndo ocorreram inadimplementos no periodo.

e; (v) Cessao Fiduciaria de Conta Vinculada.

Garantias: (i) Fianga; (ii) Cessao Fiduciaria de Recebiveis; (iii) Alienagdo Fiduciaria de Imdvel; (iv) Alienagdo Fiduciaria de AcGes

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRI

Série: 495

Emissdo: 1

Volume na Data de Emissdo: RS 32.650.000,00

Quantidade de ativos: 32650

Data de Vencimento: 12/05/2030

Taxa de Juros: IPCA + 8% a.a. na base 360.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N3o ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Alienagdo Fiduciaria de Iméveis; (ii) Fundo de Despesas; (iii) Regime Fiducidrio e Patrimonio Separado;

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRI

Série: 513

Emissao: 1

Volume na Data de Emissdo: RS 3.000.000,00

Quantidade de ativos: 3000

Data de Vencimento: 16/02/2052

Taxa de Juros: IPCA + 7,3% a.a. na base 360.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Ndo ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Alienagao fiduciaria de Imdveis; (ii) Seguro de Crédito;
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Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRI
Série: 514 Emissao: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 3.000.000,00 Quantidade de ativos: 3000

Data de Vencimento: 16/02/2052

Taxa de Juros: IPCA + 7,3% a.a. na base 360.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N3do ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Alienagdo fiduciaria de Imdveis; (ii) Seguro de Crédito;

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRI
Série: 515 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 3.000.000,00 Quantidade de ativos: 3000

Data de Vencimento: 16/02/2052

Taxa de Juros: IPCA + 7,3% a.a. na base 360.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Ndo ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Alienagdo fiducidria de Iméveis; (ii) Seguro de Crédito;

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRI
Série: 516 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 3.000.000,00 Quantidade de ativos: 3000

Data de Vencimento: 16/02/2052

Taxa de Juros: IPCA + 7,3% a.a. na base 360.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N3o ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Alienagao fiduciaria de Imdveis; (ii) Seguro de Crédito;

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRI
Série: 517 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 3.000.000,00 Quantidade de ativos: 3000

Data de Vencimento: 16/02/2052

Taxa de Juros: IPCA + 7,3% a.a. na base 360.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Ndo ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Alienagao fiduciaria de Imdveis; (ii) Seguro de Crédito;

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRI
Série: 518 Emissao: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 3.000.000,00 Quantidade de ativos: 3000

Data de Vencimento: 16/02/2052

Taxa de Juros: IPCA + 7,3% a.a. na base 360.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Ndo ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Alienagdo fiduciaria de Imoveis; (ii) Seguro de Crédito;
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Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRI
Série: 519 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 3.000.000,00 Quantidade de ativos: 3000

Data de Vencimento: 16/02/2052

Taxa de Juros: IPCA + 7,3% a.a. na base 360.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N3do ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Alienagdo fiduciaria de Imdveis; (ii) Seguro de Crédito;

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRI
Série: 520 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 3.000.000,00 Quantidade de ativos: 3000

Data de Vencimento: 16/02/2052

Taxa de Juros: IPCA + 7,3% a.a. na base 360.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Ndo ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Alienagdo fiducidria de Iméveis; (ii) Seguro de Crédito;

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRI
Série: 521 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 3.000.000,00 Quantidade de ativos: 3000

Data de Vencimento: 16/02/2052

Taxa de Juros: IPCA + 7,3% a.a. na base 360.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N3o ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Alienagao fiduciaria de Imdveis; (ii) Seguro de Crédito;

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRI
Série: 522 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 3.000.000,00 Quantidade de ativos: 3000

Data de Vencimento: 16/02/2052

Taxa de Juros: IPCA + 7,3% a.a. na base 360.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Ndo ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Alienagao fiduciaria de Imdveis; (ii) Seguro de Crédito;

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRI
Série: 523 Emissao: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 3.000.000,00 Quantidade de ativos: 3000

Data de Vencimento: 16/02/2052

Taxa de Juros: IPCA + 7,3% a.a. na base 360.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Ndo ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Alienagdo fiduciaria de Imoveis; (ii) Seguro de Crédito;
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Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRI
Série: 524 Emissao: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 3.000.000,00 Quantidade de ativos: 3000

Data de Vencimento: 16/02/2052

Taxa de Juros: IPCA + 1000% a.a. na base 360.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N3do ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Alienagdo fiduciaria de Imdveis; (ii) Seguro de Crédito;

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRI
Série: 525 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 1.000.000,00 Quantidade de ativos: 1000

Data de Vencimento: 16/02/2052

Taxa de Juros: IPCA + 7,3% a.a. na base 360.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Ndo ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Alienagdo fiducidria de Iméveis; (ii) Seguro de Crédito;

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRA
Série: 1 Emissdo: 15
Volume na Data de Emissdo: R$ 80.000.000,00 Quantidade de ativos: 80000

Data de Vencimento: 16/06/2028

Taxa de Juros: IPCA + 5,9641% a.a. na base 252.

Status: INADIMPLENTE

Inadimplementos no periodo: Pendéncias: - Cépia das demonstragdes financeiras consolidadas completas da Fiadora e da
Emissora relativas ao respectivo exercicio social, acompanhadas do relatdério da administracdo e do parecer dos auditores
independentes conforme exigido pela legislacdo aplicavel; (2) declaragdo assinada pelo(s) representante(s) legal(is) da Emissora,
na forma do seu estatuto social e conforme modelo constante do Anexo IV a Escritura, atestando: (i) que permanecem validas as
disposigdes contidas na Escritura; (ii) ndo ocorréncia de qualquer dos Eventos de Vencimento Antecipado e inexisténcia de
descumprimento de obrigagdes da Emissora perante a Securitizadora e a Emissdo; e (3) relatdrio consolidado da memdria de
célculo dos Indices Financeiros, devidamente elaborado pela Emissora, compreendendo todas as rubricas necessarias para a
obtencdo dos indices Financeiros para fins de sua verificacdo, pela Securitizadora, dos indices Financeiros, referente ao ano de
2021; - Copia do balango e demonstragdo de resultados da Fiadora (Sdo Eutiquiano) relativas ao 12Trimestre de 2022; - Copia AGE
da Devedora (Companhia Agricola Usina Jacarezinho), devidamente registrada na JUCESP e publicada no DOSP e Diario Comercial,
bem com a cdpia da RCA da Fiadora (Sdo Eutiquiano Participagdes), devidamente registrada na JUCESP e publicada nos Jornais de
Publicagdo; e - Cépia da Escritura de Debéntures, devidamente registrada na JUCESP.

Garantias: (i) Cessdo Fiduciaria; e (ii) Fianga.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRA
Série: 1 Emissdo: 23
Volume na Data de Emissdo: RS 70.000.000,00 Quantidade de ativos: 70000

Data de Vencimento: 17/12/2026

Taxa de Juros: 100% do CDI + 5,35% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N3do ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: Garantia fidejussoria prestada pelos Avalistas e a Cessdo Fiduciaria de Recebiveis.
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Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRA
Série: 2 Emissdo: 23
Volume na Data de Emissdo: RS 70.000.000,00 Quantidade de ativos: 70000

Data de Vencimento: 17/12/2026

Taxa de Juros: 100% do CDI + 9,95% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N3o ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: Garantia fidejussoria prestada pelos Avalistas e a Cessdo Fiducidria de Recebiveis.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRA
Série: 3 Emissdo: 23
Volume na Data de Emissdo: RS 70.000.000,00 Quantidade de ativos: 70000

Data de Vencimento: 17/12/2026

Taxa de Juros: 100% do CDI + 9% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N3do ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: Garantia fidejussoria prestada pelos Avalistas e a Cessdo Fiducidria de Recebiveis.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRA
Série: 4 Emissdo: 23
Volume na Data de Emiss3o: RS 70.000.000,00 Quantidade de ativos: 70000

Data de Vencimento: 17/12/2026

Taxa de Juros: 100% do CDI + 5,35% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Ndo ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: Garantia fidejussoria prestada pelos Avalistas e a Cessao Fiducidria de Recebiveis.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRA
Série: 5 Emissdo: 23
Volume na Data de Emissdo: R$ 70.000.000,00 Quantidade de ativos: 70000

Data de Vencimento: 17/12/2026

Taxa de Juros: 100% do CDI + 9,95% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N3o ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: Garantia fidejussoria prestada pelos Avalistas e a Cessao Fiducidria de Recebiveis.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A

Ativo: CRA
Série: 6 Emissdo: 23
Volume na Data de Emissdo: RS 87.500.000,00 Quantidade de ativos: 87500

Data de Vencimento: 17/12/2026

Taxa de Juros: 100% do CDI.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N3o ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: Garantia fidejussoria prestada pelos Avalistas e a Cessdo Fiducidria de Recebiveis.
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Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRA
Série: 1 Emissdo: 30
Volume na Data de Emissdo: RS 24.000.000,00 Quantidade de ativos: 24000

Data de Vencimento: 26/02/2024

Taxa de Juros: 100% do CDI + 9,75% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N3o ocorreram inadimplementos no periodo.
Garantias: (i) Fianga; e (ii) Alienagdo Fiduciaria de AgGes.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRA
Série: 1 Emissao: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 20.000.000,00 Quantidade de ativos: 20000

Data de Vencimento: 16/12/2031

Taxa de Juros: 100% do CDI + 4,5% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N3do ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Aval; (ii) Alienagdo Fiduciaria de Imével; (iii) Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditdrios;

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRA
Série: 1 Emissdo: 1
Volume na Data de Emissdo: RS 20.000.000,00 Quantidade de ativos: 20000

Data de Vencimento: 16/12/2031
Taxa de Juros: 100% do CDI + 4,5% a.a. na base 252.
Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Ndo ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Aval; (ii) Alienacao Fiduciaria de Bens Imdveis; (iii) Cessao Fiduciaria de Direitos Creditdrios;

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRA
Série: 1 Emissdo: 24
Volume na Data de Emissdo: R$ 50.000.000,00 Quantidade de ativos: 50000

Data de Vencimento: 09/03/2027

Taxa de Juros: 100% do CDI + 3% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N3o ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) a Fianga; (ii) Aval; e (iii) Cessdo Fiducidria de Recebiveis e Aplicagdes Financeiras.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRA
Série: 1 Emissdo: 26
Volume na Data de Emissdo: RS 11.000.000,00 Quantidade de ativos: 11000

Data de Vencimento: 15/03/2029

Taxa de Juros: CDI + 7,9% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N3o ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Cessao Fiduciaria de Direitos Creditdrios; (ii) Contrato de Alienagao Fiducidria de Equipamentos; (iii) Alienagao
Fiduciaria de Imdvel; (iv) Alienagdo Fiduciaria de Agdes; (v) da Fianga; (vi) Regime Fiduciario e Patrimdnio Separado.
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Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRA

Série: 1

Emissado: 33

Volume na Data de Emissdo: R$ 11.000.000,00

Quantidade de ativos: 11000

Data de Vencimento: 15/03/2029

Taxa de Juros: 100% do CDI + 7,9% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Ndo ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Cessao Fiduciaria; (ii) Alienagdo Fiducidria de Equipamentos; (iii) Alienagdo Fiduciaria de Imdvel; (iv) Alienagao

Fiduciaria de Ag¢des (v) Fianga; (vi) Regime Fiduciario e Patrimoni

o Separado.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRA

Série: 1

Emissdo: 34

Volume na Data de Emissdo: RS 11.000.000,00

Quantidade de ativos: 11000

Data de Vencimento: 15/03/2029

Taxa de Juros: 100% do CDI + 7,9% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N3do ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Cessdo Fiduciaria; (ii) Alienagdo Fiduciaria de Equipamentos; (iii) Alienagdo Fiduciaria de Imdvel; (iv) Alienagado
Fiduciaria de Ag0es; (v) Fianga; (vi) Regime Fiduciario e Patrimonio Separado.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRA

Série: 1

Emissdo: 38

Volume na Data de Emissdo: RS 11.000.000,00

Quantidade de ativos: 11000

Data de Vencimento: 17/03/2029

Taxa de Juros: 100% do CDI + 7,9% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N3o ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Cessdo Fiduciaria; (ii) Alienagdo Fiduciaria de Equipamentos; (iii) Alienagdo Fiduciaria de Imdvel; (iv) Alienagado
Fiducidria de Agdes; (v) Fianga; (vi) Regime Fiducidrio e Patrimonio Separado.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRA

Série: 1

Emissdo: 39

Volume na Data de Emissdo: R$ 11.000.000,00

Quantidade de ativos: 11000

Data de Vencimento: 17/03/2029

Taxa de Juros: 100% do CDI + 7,9% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Ndo ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios; (ii) Alienagdo Fiduciaria de Equipamentos; (iii) Alienacdo Fiduciaria de
Imével; (iv) Alienagdo Fiduciaria de Ag¢des; (v) Fianca; (vi) Regime Fiduciario e Patrimdnio Separado.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRA

Série: 1

Emissdo: 41

Volume na Data de Emissdo: RS 50.000.000,00

Quantidade de ativos: 50000

Data de Vencimento: 08/05/2026

Taxa de Juros: 100% do CDI + 6,75% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Ndo ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Cessdo Fiduciaria; (ii) Penhor Agricola; e (iii) Aval.
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Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRA
Série: 1 Emissdo: 36
Volume na Data de Emissdo: RS 200.000.000,00 Quantidade de ativos: 200000

Data de Vencimento: 17/04/2028

Taxa de Juros: .

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N3do ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Regime Fiduciario e Patrimoénio Separado;

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRA
Série: 2 Emissado: 24
Volume na Data de Emissdo: RS 50.000.000,00 Quantidade de ativos: 50000

Data de Vencimento: 09/03/2028

Taxa de Juros: 100% do CDI + 4% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: N3o ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) a Fianga; (ii) Aval; e (iii) Cessdo Fiduciaria de Recebiveis e Aplicacdes Financeiras.

Emissora: OPEA SECURITIZADORA S.A.

Ativo: CRA
Série: 32 Emissao: 71
Volume na Data de Emissdo: R$ 20.000.000,00 Quantidade de ativos: 20000

Data de Vencimento: 16/12/2031

Taxa de Juros: 100% do CDI + 4,5% a.a. na base 252.

Status: ATIVO

Inadimplementos no periodo: Ndo ocorreram inadimplementos no periodo.

Garantias: (i) Alienagdo Fiduciaria de Quotas Cotovia; (ii) Aval; (iii) Fundo de Despesas; (iv) Alienagdo Fiduciaria de Imével
Cotovia; (v) Promessa de Cessdo Fiducidria de Recebiveis Cotovia; (vi) Alienagdo Fiduciaria de Quotas da SPE Cotovia e a
Garantia Ponte; (vii) Alienagdo Fiduciaria de Quotas Borges Nilo; (viii) Aval; (ix) Fundo de Despesas; (x) Alienagdo Fiduciaria de
Imével Nilo, a Promessa de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis Nilo, a Alienagao Fiduciaria de Quotas da SPE Nilo e a Garantia
Ponte.

Descrigdo das Fungbes de Institui¢do Custodiante

A Instituicdo Custodiante é responsavel (i) pela custédia da Escritura de Emissdo de CCl, da Escritura de Emissdo de
Debéntures e do boletim de subscri¢cdo das Debéntures em vias eletrénicas; bem como (ii) pelo registro do Termo de
Securitizagdo, nos termos do artigo 23 da Lei n2 10.931, para que seja registrado o Regime Fiduciario.

Descrigdo das Fungbes dos Coordenadores

Os Coordenadores sdo as instituicGes responsaveis pela estruturagdo, coordenagao, distribui¢do e colocagdo dos CRI no
mercado no ambito da Oferta.

Descrigcdo das Fungbes dos Assessores Legais
Os assessores legais, de acordo com o contrato de prestacdo de servigos celebrado, sdo responsaveis: (i) pela elaboragcao
e/ou revisdo de todos os documentos envolvidos na presente Emissdo; (ii) pelo acompanhamento do processo de

registro da Emissdo junto a CVM; bem como (iii) pela emissdo de relatério de due diligence e de opinido legal sobre a
Oferta.
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Descrigcdo das Fungbes do Auditor Independente da Emissora

A Emissora contrata auditores independentes cuja responsabilidade é expressar uma opinido sobre as demonstragdes
financeiras com base em auditoria conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Referida auditoria tem por objetivo obter seguranga razoavel de que essas demonstragdes financeiras estao livres de
distorgdes relevantes.

Nos termos do artigo 31 da Resolugdo CVM 23, os auditores independentes ndo podem prestar servigos para um mesmo
cliente, por prazo superior a 5 (cinco) exercicios sociais consecutivos, exigindo-se um intervalo minimo de 3 (trés)
exercicios sociais para a sua recontratagdo, exceto quando: (i) a companhia auditada possua Comité de Auditoria
Estatutario em funcionamento permanente (instalado no exercicio social anterior a contratacdo do auditor
independente); e (ii) o auditor seja pessoa juridica (sendo que, nesse caso, o auditor independente deve proceder a
rotagdo do responsavel técnico, diretor, gerente e de qualquer outro integrante da equipe de auditoria com fungdo de
geréncia, em periodo ndo superior a 5 (cinco) exercicios sociais consecutivos, com intervalo minimo de 3 (trés) exercicios
sociais para seu retorno). Tendo em vista que a Emissora ndo possui Comité de Auditoria Estatutario em funcionamento
permanente, a Emissora tem por obrigatoriedade trocar o auditor independente a cada periodo de 5 (cinco) exercicios
sociais.

Ainda em atendimento ao artigo 23 da Resolugao CVM 23, a Emissora nao contrata os auditores independentes para a
prestacdo de servigos de consultoria que possam caracterizar a perda de sua objetividade e independéncia.

Adicionalmente, independente do atendimento da obrigagdao normativa, um dos critérios de maior preponderancia para
a administragdo da Emissora na sele¢do, contratacdo e, quando o caso, substituicdo de empresa de auditoria
independente é a experiéncia, conhecimento acumulado, familiaridade da empresa em relagdo ao mercado financeiro,
em particular aos produtos de securitizagdo e que envolvem o mercado financeiro imobiliario de forma geral e qualidade
na presta¢do de servigos. Havendo prejuizos em tais qualidades, a Emissora estabelece novos padrdes de contratagdo,
a seu exclusivo critério.

O procedimento para substituicdo dos auditores independentes resume-se no término ou rescisdao do contrato vigente
e na assinatura de novo contrato de prestacdo de servigos de auditoria externa.

Descrigéio das Fungdes do Auditor Independente do Patriménio Separado

A Emissora contrata auditores independentes do Patrimbnio Separado cuja responsabilidade é de expressar uma
opinido sobre as demonstragdes financeiras do Patrimonio Separado com base em auditoria conduzida de acordo com
as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Referida auditoria tem por objetivo obter segurancga razodvel de que
essas demonstragdes financeiras estdo livres de distor¢Ges relevantes. Nos termos do artigo 31 da Resolugdo CVM 23,
os auditores independentes ndo podem prestar servicos para um mesmo cliente, por prazo superior a 5 (cinco)
exercicios sociais consecutivos, exigindo-se um intervalo minimo de 3 (trés) exercicios sociais para a sua recontratagao,
exceto quando: (i) a companhia auditada possua Comité de Auditoria Estatutdrio em funcionamento permanente
(instalado no exercicio social anterior a contratagdo do auditor independente); e (ii) o auditor seja pessoa juridica (sendo
que, nesse caso, o auditor independente deve proceder a rotagdo do responsavel técnico, diretor, gerente e de qualquer
outro integrante da equipe de auditoria com fungdo de geréncia, em periodo ndo superior a 5 (cinco) exercicios sociais
consecutivos, com intervalo minimo de 3 (trés) exercicios sociais para seu retorno). Tendo em vista que a Emissora ndo
possui Comité de Auditoria Estatutario em funcionamento permanente, a Emissora tem por obrigatoriedade trocar o
auditor independente a cada periodo de cinco anos.

Ainda em atendimento ao artigo 23 da Resolugao CVM 23, a Emissora nao contrata os auditores independentes para a
prestacdo de servigos de consultoria que possam caracterizar a perda de sua objetividade e independéncia.

Adicionalmente, independente do atendimento da obrigacdo normativa, um dos critérios de maior preponderancia para
a administragdo da Emissora na sele¢do, contratacdo e, quando o caso, substituicdo de empresa de auditoria
independente é a experiéncia, conhecimento acumulado, familiaridade da empresa em relagdo ao mercado financeiro,
em particular aos produtos de securitizagdo e que envolvem o mercado financeiro imobiliario de forma geral e qualidade
na presta¢do de servigos. Havendo prejuizos em tais qualidades, a Emissora estabelece novos padrdes de contratagdo,
a seu exclusivo critério.
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O procedimento para substituicdo dos auditores independentes resume-se no término ou rescisdo do contrato vigente
e na assinatura de novo contrato de prestacdo de servigos de auditoria externa.

Descrigdo das Fungbes do Escriturador e Agente de Liquidagdo

O Escriturador e o Agente de Liquidagdo sdo os responsaveis pela escrituracdo e liquidagdo dos CRI da presente Emissao,
respectivamente. O Escriturador e o Agente de Liquidagdo foram contratados tendo em vista sua expertise no mercado
de securitizagdo de certificados de recebiveis imobiliarios e idoneidade.

O Escriturador podera ser substituido: (i) em caso de inadimplemento de suas obrigagdes junto a Emissora; (ii) caso
requeira ou por qualquer outro motivo encontre-se em processo de recuperagdo judicial, tiver sua faléncia decretada
ou sofrer liquidacgdo, intervencdo judicial ou extrajudicial; (iii) em caso de superveniéncia de lei, regulamentac&o e/ou
instrucdo de autoridades competentes que impecam ou modifiguem a natureza, termos e condigdes dos servigos
prestados; e (iv) em caso de seu descredenciamento para o exercicio da atividade de escriturador de valores mobiliarios.

A contratagdo de novo Escriturador ocorrerd com a escolha da nova instituicdo a exclusivo critério da Emissora, tendo
como procedimento a assinatura de novo contrato de prestacdo de servigos de escrituragao.

O Agente de Liquidagdo podera ser substituido, sem a necessidade de realizagdo de Assembleia Especial, caso (i) seja
descumprida qualquer obrigacdo prevista nos contratos de prestacao de servigos celebrados com o Agente de
Liquidagdo, (ii) haja descredenciamento ou revogagdo de sua autorizagdo para o exercicio das atividades de liquidagdo
financeira; (iii) haja renuncia do Agente de Liquidacdo ao desempenho de suas fun¢des nos termos previstos em
contrato celebrado com a Emissora; e (iv) seja estabelecido de comum acordo entre as partes do contrato indicado no
item (iii) acima. Nesse caso, novo agente de liquidacdo dos CRI deve ser contratado pela Emissora, ficando desde ja
acordada a dispensa da realizagdo de Assembleia Especial dos titulares dos CRI para tanto.

Caso ocorra o rebaixamento da nota de classificagdo de risco corporativo em nivel inferior a “AAA(bra)” ou o seu
equivalente, do Agente de Liquidagdo no qual foi aberta a Conta Centralizadora, conforme classificagdo atribuida por
agéncia de classificagdo de risco, a Emissora podera, de comum acordo com a Devedora, no prazo de 30 (trinta) dias
contados da data de divulgacdo do referido rebaixamento, transferir a Conta Centralizadora para outra instituicdo
financeira, cuja nota de classificagdo de risco corporativo seja, no minimo, igual a “AAA(bra)” ou o seu equivalente.

Pelo exercicio de suas fungbes como agente de liquidagdo da operacdo, o Agente de Liquidacdo recebera uma
remuneracdo equivalente a R$6.000,00 (seis mil reais) por ano. Pelo exercicio de suas func¢des como escriturador, o
Escriturador fara jus a uma remuneragdo equivalente a R$6.000,00 (seis mil reais) por ano. Tanto a remuneracdo do
Agente de Liquidagdo, quanto a remuneragao do Escriturador, serdo atualizadas anualmente, em janeiro de cada ano,
pela variagdo acumulada do IPCA/IBGE e, em caso de extin¢do, outro indice substituto constante na lei.

Descrigdo das Fungdes do Formador de Mercado

Em conformidade com o disposto no Codigo ANBIMA, os Coordenadores recomendaram a Devedora a contratagdo de
instituicdo para desenvolver atividades de formador de mercado, nos termos da Instrugdo da CVM n? 384, de 17 de
marc¢o de 2003, para a realizagdo de operagles destinadas a fomentar a liquidez dos CRI no mercado secunddrio, no
entanto, ndo houve contratagdo de formador de mercado.
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1.7. APRESENTAGAO DOS COORDENADORES

Coordenador Lider
UBS BRASIL CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

O UBS BB foi constituido em 2020 por meio da combinagdo das operagdes de banco de investimento do UBS e do Banco
do Brasil, incluindo, entre outras, atividades de mercado de capitais de renda fixa e variavel, fusGes e aquisi¢des, além
da corretora institucional. Essa parceria abrange o Brasil, assim como outros paises da América Latina, incluindo
Argentina, Chile, Paraguai, Peru e Uruguai.

Essa combinacdo de forgas cria um banco de investimento Unico, oferecendo para nossos clientes o alcance e o
conhecimento global do UBS, research de primeira linha, plataforma de analise de dados exclusiva, rede de distribuicdo
com alcance em todos os principais mercados mundiais e uma das maiores corretoras institucionais do Brasil, e o melhor
da rede de relacionamento do Banco do Brasil, com abrangéncia nacional e forte conhecimento dos clientes,
principalmente em Corporate Banking. O Banco do Brasil também traz uma posi¢do de lideranga em mercados de
capitais de divida e histérico comprovado de operagGes de ECM, project finance e M&A no pais, além de uma incrivel
capacidade de distribui¢cdo de varejo.

O UBS, acionista com 50,01% das a¢des, é um banco sediado em Zurich na Sui¢a e conta com escritérios espalhados nos
maiores centros financeiros globais onde emprega mais de 73.000 (setenta e trés mil) funcionarios. O sucesso do UBS
baseia-se em seu modelo de negdcio diversificado, composto pelas areas de: Wealth Management, Investment Bank,
Personal & Corporate Banking e Asset Management, e detém mais de USS$3,2 trilhdes em ativos sob gestdo e uma cadeia
de relacionamento em mais de 50 paises.

Esse modelo que vem sendo consistentemente reconhecido em todos seus segmentos, com o UBS tendo recebido
inUmeros prémios de prestigio ao longo dos anos, tendo sido reconhecido em 2021, como “Global Investment Bank of
the Year for Equity Raising” pelo The Banker e em 2019, pelo terceiro ano consecutivo, “Best M&A Bank” pela Global
Finance. O UBS também foi nomeado “Most innovative Investment Bank for IPOs and equity raisings” nos anos de 2019
e 2018 e, em 2016, “Most Innovative Bank for M&A” pela The Banker, além de ter sido premiado em Janeiro de 2021
com “Restructuring Deal of the year”, “Initial Public Offering Deal of the Year” e “Corporate Liability Management of
the Year” pela Latin Finance referente ao ano de 2020. Em 2021 o UBS foi nomeado como “Best Bank for FX” em sete
categorias diferentes, incluindo “Best Bank for EEMEA”, “Best Bank for USD/CHF” e “Best Bank for GBP/USD”. Ainda,
em 2021, UBS também foi premiado como “#1 Equity Raising” nos Investment Banking Awards 2021 — The Banker e
“Equity Derivatives House of the Year” nos Global Derivatives Awards 2021 - GlobalCapital.

Além disso, recebeu o primeiro lugar na categoria “Bank of the Year” como parte dos Prémios IFR em 2015, considerado
um dos prémios mais prestigiados da industria global de mercados de capitais. Em 2020, ganhamos o prémio da Latin
Finance como Cross-Border M&A Deal of the Year na compra da Avon pela Natura. Outras plataformas do UBS também
tém se destacado, como a de Private Banking que foi reconhecida pelo sexto ano consecutivo como "Best Global Private
Bank" pela Euromoney em 2021.

O Banco do Brasil, com 49,99% das agdes, em seus mais de 213 anos de existéncia, acumulou experiéncias e
pioneirismos, promovendo o desenvolvimento econdmico do Brasil e tornando-se parte integrante da cultura e histéria
brasileira. Sua marca é uma das mais conhecidas no pais, sendo reconhecido como Banco Mais sustentavel do Mundo
em 2021 e 2022 pela Corporate Knights, Banco Mais Sustentavel da América do Sul em 2021 pela cfi.co, Melhor Banco
no Brasil em 2020 pela Euromoney, Banco do Ano na América Latina em 2019 pela The Banker e Banco mais Inovador
da América Latina em 2019 e 2020 pela Global Finance.

Ao final do 12 trimestre de 2022, o Banco do Brasil apresentou aproximadamente R$2,0 trilhdes de ativos totais e
presenga em 96,8% dos municipios brasileiros, resultado do envolvimento de 86,4 mil funcionarios, distribuidos entre
3.985 (trés mil, novecentas e oitenta e cinco) agéncias no Brasil e em 13 (treze) paises diferentes.

No Brasil e América Latina, a parceria estratégica, por meio de seus acionistas, teve forte atuacdo em fusdes e
aquisi¢des, tendo participado em importantes transacdes como: a aquisicio do Exito pelo Grupo P3o de Agucar, a
aquisicdo da Avon pela Natura &Co, a aquisicdo da The Body Shop pela Natura, aquisicdo da Vale Fertilizantes pela
Mosaic, fusdo entre a BM&Fbovespa e Cetip, aquisicdo de participacdo pela Salic na Minerva Foods, o fechamento de
capital da Souza Cruz, a aquisicdo da Reserva pela Arezzo e a aquisicdo da Farmax pela Vinci Partners.
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Desempenhou também um papel importante em emissGes de agdes, tendo atuado em diversas ofertas publicas de
acles na regido, incluindo as ofertas da Telefonica, Terrafina, Senior Solution, Bioserv, Smiles, Tupy, CPFL Renovaveis,
BB Seguridade, Fibra Uno, Avianca Holdings, Volaris, Grupo Financiero Inbursa, Oi, Ourofino Saude Animal, OHL México,
Santander México, Volaris, Via Varejo, Unifin Financiera, Grupo Financiero Galicia, Gerdau, Rumo Logistica, Azul Linhas
Aéreas, CCR, Lojas Americanas, Magazine Luiza, BR Distribuidora, Grupo NotreDame Intermedica, Arco Platform, Banco
BTG Pactual, Petrobras, IRB Brasil Resseguros, Centauro, Neoenergia, Banco Inter, Movida, Afya, XP Inc., Vasta Platform,
Quero Quero, D1000, Estapar, Moura Dubeux, Minerva Foods, Marfrig, Marisa, Pague Menos, CSN Cimentos, Caixa
Seguridade, GetNinjas, Dotz, d.local, 3tentos, Desktop, Multilaser, Brisanet, Oncoclinicas e Nubank, entre outros.

Além disso, no mercado doméstico de renda fixa coordenou, no 1° trimestre de 2022, mais de 25 (vinte e cinco)
emissdes, se colocando em Margo na 3a posi¢ao do Ranking ANBIMA de Originagao por Valor de Renda Fixa Consolidado
Acumulado de 2022.

A parceria estratégica também conta com a maior corretora institucional do pais em volume de transagdes na B3 em
2014, 2015, 2016, 2017, 2018, 2019 e 2020.

BANCO BTG PACTUAL S.A.

0O Banco Pactual S.A. foi fundado em 1983 como uma distribuidora de titulos e valores mobiliarios. Em 2006, o UBS A.G.,
instituicdo global de servigos financeiros, e o Banco Pactual S.A. associaram-se para criar o Banco UBS Pactual S.A. Em
2009, o Banco UBS Pactual S.A. foi adquirido pelo grupo BTG Investments, formando o BTG Pactual. O BTG Pactual tem
como foco principal as dreas de pesquisa, finangas corporativas, mercado de capitais, fusdes e aquisicdes, wealth
management, asset management e sales and trading (vendas e negociagées).

No Brasil, possui escritérios em Sdo Paulo, Rio de Janeiro, Brasilia, Porto Alegre e Recife. Possui, ainda, escritérios em
Londres, Nova lorque, Santiago, Cidade do México, Lima, Medellin, Bogota e Buenos Aires.

Na drea de asset management, as estratégias de investimento sdo desenhadas para clientes institucionais, clientes
Private, empresas e parceiros de distribuicdo. Na drea de wealth management, o BTG Pactual oferece uma ampla
selecdo de servigos personalizados, que variam desde asset management a planejamento sucessorio e patrimonial. O
BTG Pactual também oferece servigcos de sales and trading (vendas e negociagdes) em renda fixa, agdes e cdmbio na
América Latina, tanto em mercados locais quanto internacionais. Na area de investment banking, o BTG Pactual presta
servigos para diversos clientes em todo o mundo, incluindo servigos de subscrigdo nos mercados de divida e agdes
publicos e privados, assessoria em operagdes de fusGes e aquisi¢des e produtos estruturados personalizados.

O BTG Pactual é o lider no ranking de ofertas de a¢des do Brasil de 2004 a 2015 pelo numero de operagdes, participando
de um total de mais de 170 operagdes no periodo, segundo o ranking da base de dados internacional Dealogic. Além
disso, ficou em 12 lugar em volume e em nimero de ofertas em 2012 (Dealogic) e sempre em posi¢do de lideranga com
base em outros rankings desde 2004 (ANBIMA e Bloomberg). Ademais, vale destacar a forte presenga do banco na
América Latina, tendo conquistado o 12 lugar em volume e em nimero de ofertas nos anos de 2013 e 2012 (Dealogic,
Bloomberg e Thomson Reuters).

Demonstrando a sua for¢a no Brasil, o BTG Pactual foi eleito em 2010, 2011 e em 2013 como o “Brazil’s Equity House of
the Year”, segundo a Euromoney. O BTG Pactual foi também eleito por trés vezes “World’s Best Equity House”
(Euromoney, em 2003, 2004 e 2007), além de “Equity House of the Year” (IFR, 2007). Sua atua¢do e grande
conhecimento sobre a América Latina renderam sete vezes o titulo de “Best Equity House Latin America” (Euromoney
de 2002 a 2005, 2007, 2008 e 2013; IFR em 2013) e o titulo de “Best Investment Bank” (Global Finance em 2011 e World
Finance em 2012). Como principal suporte a seus investidores, o BTG Pactual sempre investiu fortemente na sua equipe
de equity research, buscando os melhores profissionais do mercado para a atuagdo junto ao grupo de investidores. Seus
investimentos na drea renderam o titulo de “#1 Equity Research Team Latin America” em 2012, 2014 e 2015, bem como
no periodo de 2003 a 2007 (Institutional Investor, Weighted Rankings).

Adicionalmente, sua expertise é demonstrada pela forte atuagdo no Brasil, onde o BTG Pactual foi reconhecido pela sua
atuagdo nos ultimos anos, como primeiro colocado no ranking da Institutional Investor de 2003 a 2009, e 2012 a 2015
e como segundo colocado em 2010 e 2011, segundo o ranking publicado pela revista Institutional Investor.

O BTG Pactual apresentou forte atuagdo em 2010 no mercado de ofertas publicas de renda variavel, participando das
ofertas de follow-on do Banco do Brasil, JBS, Even, PDG Realty, Petrobras, Lopes, Estacio ParticipacGes e Anhanguera
Educacional, bem como da abertura de capital da Aliansce, Multiplus, OSX, EcoRodovias, Mills, Julio Simdes e Brasil
Insurance. Esta posi¢do foi alcangada em fung¢do do forte relacionamento do BTG Pactual com seus clientes, com sua
atuacgdo constante e de acordo com a percepg¢do de valor agregado para suas operagdes, fato comprovado pela sua
atuagdo em todas as operagdes de follow-on das empresas nas quais participou em sua abertura de capital. Em 2011,
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realizou as seguintes ofertas: follow-on de Tecnisa, Ternium, Direcional, Gerdau, BR Malls, e Kroton; e as ofertas publicas
iniciais de QGEP, IMC, T4F, Magazine Luiza e Brazil Pharma. Deve-se destacar também que o BTG Pactual atuou como
coordenador lider e lead settlement agent na oferta de Gerdau, a qual foi registrada no Brasil e SEC e coordenada
apenas por bancos brasileiros. Em 2012, o BTG Pactual participou da oferta publica inicial de Locamérica, Unicasa e de
sua propria oferta publica inicial e do follow-on de Fibria, Brazil Pharma, Suzano, Taesa, Minerva, Equatorial e Aliansce.
Em 2013, o BTG Pactual participou da oferta publica inicial de Linx, Biosev, Alupar, BB Seguridade, CPFL Renovaveis, Ser
Educacional e CVC e do follow-on de Multiplan, BHG, Abril Educacdo, Iguatemi e Tupy. Em 2014, o BTG Pactual atuou
como coordenador lider e agente estabilizador no follow-on da Oi S.A. Em 2015, o BTG Pactual participou da oferta
publica inicial de Par Corretora e do follow-on de Telefonica Brasil e Metalurgica Gerdau. Em 2016, o BTG Pactual
participou das ofertas publicas de distribuicdo de a¢des da Energisa, da Linx e da Sanepar. Em 2017, o BTG Pactual
participou das ofertas publicas iniciais de distribuicdo de agdes da Movida, IRB-Brasil Resseguros, Omega Geracéo e
Biotoscana Investments, bem como dos follow- ons da CCR, das Lojas Americanas, da Alupar, da BR Malls, do Magazine
Luiza e da Rumo e dos re-IPOs da Eneva e da Vulcabras. Em 2018, o BTG Pactual participou da oferta publica inicial de
distribuicdo de a¢des da Hapvida. Em 2019, o BTG Pactual participou do IPO da Centauro, da C&A e follow-on das
seguintes companhias: Restoque, JHSF, BR Properties, Magazine Luiza, Unidas, LPS Brasil, CCP — Cyrela Commercial
Properties, LOG Commercial Properties, Helbor, Omega Geragdo, EZ TEC, Banco Pan, Singia, Trisul, Localiza Rent A Car,
Movida, Banco Inter, Hapvida, Light, Tecnisa, BTG Pactual, CPFL Energia, Totvs, Eneva e Burguer King.

Em 2020, o BTG Pactual classificou-se na 22 posicdo em volume de renda fixa distribuido no mercado e em 32 posicado
em originagdo de renda fixa em termos de volume. Atuou como coordenador em 59 operagdes, estruturando um
volume total de RS 22,6 bilhdes. Destacam-se, nesse periodo a emissdo de debéntures da Aegea (RS 305 milhdes), da
Sabesp (RS 1,45 bilhdes), da Rumo (R$800 milhdes), das Lojas Americanas (RS 500 milhdes), emissdo de CRAs lastreados
em recebiveis da Minerva (RS 600 milhdes), CRAs lastreados em recebiveis da Vamos Locacdo (RS 500 milhdes), da
Ecorodovias Concessdes e Servicos (RS 1 bilhdo), da Paranagua Saneamento (RS 259 milhdes), da Usina Termoelétrica
Pampa Sul via ICVM 400 (RS 582 milhdes) e via 476 (RS 340 milhdes), do FIP de infraestrutura Proton Energy (RS 470,4
milhdes), das debéntures de infraestrutura via ICVM 400 (RS 948 milhdes), da B3 (RS 3,55 bilhdes), das debéntures da
AETE do grupo Alupar (RS 130 milh&es), do FIP de infraestrutura Dividendos (RS 826,9 milhdes), das debéntures da CCR
(RS 960 milhdes), das debéntures da CTEEP (RS 1,6 bilhdes). Destaca-se que o BTG Pactual exerceu a funcdo de
Coordenador Lider em aproximadamente 75% das transagdes coordenadas nos ultimos 12 meses.

Em 05 de abril de 2021, o BTG Pactual, em continuidade ao comunicado ao mercado divulgado em 26 de outubro de
2020, comunicou ao mercado e seus acionistas que concluiu a aquisi¢do de 100% (cem por cento) do capital social da
Necton Investimentos S.A. Corretora de Valores Mobilidrios e Commodities.

No ano de 2021, o BTG Pactual se posicionou em 22 lugar no ranking ANBIMA de distribuigdo consolidado e em 32 lugar
no ranking ANBIMA de originacdo de renda fixa, tendo distribuido aproximadamente RS 22,2 bilhdes e originado aprox.
RS 40,5 bilhdes no mercado local. Dentre as principais transacdes executadas, o BTG Pactual atuou como Coordenador
Lider nas Debéntures da Concessionaria da Rodovia MS 306 (R$315 milhdes), nas Debéntures da Omega Geragdo (RS
1,05 bilh3o), nas Debéntures da Renner (RS 1 bilhdo), nas Debéntures de Corsan (RS 600 milhdes), nas Debéntures da
Litoral Sul (RS 550 milhdes), nas Debéntures da Celeo Redes Expansdes (RS 137 milhdes) e nas Debéntures da Unifique
Telecom (RS 100 milhdes), na emissdo de CRAs da Tereos (RS 300 milhdes), na emissdo de Debentures da TAESA (RS
750 milhGes) como Coordenador Lider, emissdo de CRI lastreados em recebiveis da GAZIT Malls como Coordenador
Unico (RS 650 milhdes), na emissdo de CRA lastreados em recebiveis da JSL (R$ 500 milhdes), na emissdo de debentures
da Eletrobras (RS 2,7 bilhdes), na emissdo de CRA lastreados em recebiveis da Minerva (RS 1,6 bilhdes) como
Coordenador Lider), na emissdo de debentures da Manaus Transmissora de Energia S.A. (RS 750 milh&es), da emissdo
de debentures da Companhia de Distribuic3o Brasileira (GPA) (RS 1,5 bilhdes), como Coordenador Lider na emiss3o de
debéntures da Concessionaria Rota das Bandeiras (R$600 milh&es), como Coordenador Lider na emissdo de debéntures
da TAESA (RS 750 milhdes), como Coordenador na emissdo de debéntures da C&A Modas S.A. (R$500 milhdes),
Coordenador na emissdo de debéntures da Centauro (RS 300 milhdes), como Coordenador Lider na emissdo de
debéntures da Vamos Locac¢do de Caminhdes, Maquinas e Equipamentos S.A. (RS 1 bilhdo), Coordenador Lider na
emissdo de Letras Financeiras pelo Banco Pan S.A. (RS 750 milhdes), Coordenador Lider na emissdo de debéntures da
Via Oeste S.A. (RS 450 milhdes), Coordenador da emissdo de debéntures da Eletrobras (RS 2,7 bilhdes), Coordenador
na emissdo de debéntures da Light Servicos de Eletricidade S.A. (RS 916 milhdes), Coordenador Lider na emissdo de
debéntures da Xingu Rio Transmissdo de Energia S.A. (RS 1,1 bilhdo), Coordenador na emiss3o de debéntures da Tereos
Acucar e Energia Brasil S.A. (RS 400 milhdes), na emissdo de debéntures da Rumo S.A. via ICVM 400 (RS 1,043 bilhdes),
como Coordenador Lider na emissdo de CRA lastrados em recebiveis da Usina Jacarezinho (RS 80 milhées), Coordenador
Lider na emissdo de debéntures da Anemus Wind Holding S.A. (RS 475 milhdes), na emissdo de debéntures da GNA (RS
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1,8 bilhdes), na emissdo de debéntures da CSN Mineragdo (RS 1 bilhdo), na emissdo de CRA lastreados em recebiveis e
debéntures da Eldorado Brasil e Celulose S.A. (RS 500 milhdes e RS 700 milhdes, respectivamente), da emissdo de
debéntures da Engie Brasil Energia S.A. (R$ 400 milhdes), na emissdo de CRI lastrados em recebiveis da Almeida JR (RS
192 milhdes), na emissdo de CRA via ICVM 400 da Caramuru (RS 300 milhdes), como Coordenador da emissio de
debéntures da Holding do Araguaia S.A. (RS 1,4 bilhdes), como Coordenador Lider na emissdo de debéntures da Vamos
Locacdo (RS 1,0 bilhdes), da emissdo de debéntures da Concessiondria Via Oeste (RS 450 milhdes), da emissdo de
debéntures da Aura Minerals (RS 400 milhdes), da emissdo de debéntures da RGE Sul — grupo CPFL — (RS 603 milhdes),
como Coordenador da emissio de debéntures da Magazine Luiza (RS 1,5 bilh3o), da emissdo de debéntures da Athena
Saude (RS 1 bilhdo) e da emissdo de debéntures da Multiplan (RS 450 milhdes) e, como Coordenador Lider na emissdo
de debéntures da Contour Global (RS 610 milhdes), como Coordenador Lider na emissdo de debéntures e de CRAs
lastreados em recebiveis da Eldorado Brasil Celulose S.A. (RS 700 milhdes e RS 500 milhdes, respectivamente), como
como Coordenador Lider na oferta de debéntures de Hapvida (RS 2,5 bilh&es), como Coordenador na emissdo de CRIs
lastreados em recebiveis da LOG CP (RS 450 milhdes), como Coordenador Lider na emissdo de debéntures da Smartfit
(RS 1,06 bilhdo), como Coordenador na emissdo de debéntures do Hospital Mater Dei (RS 700 milhdes), como
Coordenador Lider na oferta de debéntures da DASA (RS 2,0 bilhdes), como Coordenador Lider na emissdo de
debéntures da Camil Alimentos (RS 600 milhdes), como Coordenador na emissdo de CRAs lastreados em recebiveis da
Braskem (RS 700 milhdes), como Coordenador na emissdo de CRAs lastreados em recebiveis agricolas da Cereal (RS 300
milhdes), como Coordenador Lider na emissdo de notas promissdrias da CCR S.A. (RS 2,3 bilhdes) e Coordenador Lider
na emissdo de debéntures da Desktop (RS 350 milhdes).

No ano de 2022, o BTG Pactual se posicionou em 42 lugar no ranking ANBIMA de distribui¢cdo consolidado e em 42 lugar
no ranking ANBIMA de originac¢3o de renda fixa, tendo distribuido aproximadamente R$1,8 bilhdo e originado aprox. RS
4,8 bilhGes no mercado local. Dentre as principais transagGes executadas, o BTG Pactual atuou como Coordenador Lider
na emissdo de debéntures da Ambipar Participacbes e Empreendimentos (RS 750 milhdes), como Coordenador Lider na
emissdo de CRIs lastreado em recebiveis da Vinci Partners/Globo Comunicac¢3o e Participa¢bes (RS 340 milhdes), como
Coordenador na emissdo de debéntures da TAESA (RS 800 milhdes), como Coordenador Lider na emiss3o de debéntures
da State Grid Brazil Holding (RS 235 milhdes), como Coordenador nas emissbes de debéntures (RS 500 milhdes) e de
CRAs lastreados em recebiveis da Marfrig Global Foods (RS 1,5 bilhdo), como Coordenador Lider na emissdo de
debéntures de infraestrutura da IP Sul Concessiondria de lluminacdo Publica (RS 80 milhdes), como Coordenador Lider
na emissdo de debéntures da CCR S.A. (RS 1,7 bilhdo), como Coordenador Lider na emissdo de debéntures de
infraestrutura da CCR S.A. (RS 1,716 bilhdo), como Coordenador Lider na emissdo de debéntures da Eurofarma
Laboratérios (RS 1 bilhdo), como Coordenador na emissdo de CRIs lastreado em recebiveis da MRV Engenharia e
Participacdes (RS 700 milhdes), como Coordenador Lider na emissdo de CRAs via ICVM 400 lastreado em recebiveis do
Madero Industria e Comércio (RS 500 milhdes), como Coordenador Lider na emissdo de CRAs via ICVM 400 lastreado
em recebiveis da FS Agrisolutions Industria de Biocombustiveis (R$ 1,015 bilhdo), como Coordenador Lider na emissdo
de CRAs via ICVM 400 lastreado em recebiveis da Neomille (Usina Cerradinho) (RS 600 milhdes), como Coordenador na
emissdo de CRIs lastreado em recebiveis da Log Commercial Proprieties e Participacdes (RS 300 milhdes), como
Coordenador Lider na emissdo de CRAs via ICVM 400 lastreado em recebiveis da Havan (~RS 550 milhdes), como
Coordenador Lider na emissdo de debéntures da Elfa Medicamentos (RS 700 milhdes), como Coordenador Lider na
emissdo de debéntures de infraestrutura de Hélio Valgas Solar Participacdes (RS 1,287 bilhdo), como Coordenador Lider
na emiss3o de Letras Financeiras do Banco Pan (RS 804,5 milhdes), como Coordenador na emissdo de debéntures do
Grupo SBF (RS 400 milhdes), como Coordenador na emissdo de debéntures da lochpe-Maxion (RS 750 milhdes), como
Coordenador Lider na emissdo de CRAs lastreado em recebiveis da Hortus Comércio de Alimentos (RS 200 milhdes),
como Coordenador na emissdo de debéntures da Cosan (RS 1,5 bilhdo), como Coordenador na emissdo de CRIs
lastreado em recebiveis da Companhia do Metropolitano de S3o Paulo (R$ 400 milh&es), como Coordenador ha emissao
de Letras Financeiras do Banco Daycoval (RS 1 bilhdo), como Coordenador na emissdo de debéntures da BRK Ambiental
Participa¢des (RS 1,6 bilhdo), como Coordenador Lider na emissdo de CRAs lastreado em recebiveis da FS Agrisolutions
Industria de Biocombustiveis (RS 750 milhdes), como Coordenador Lider na emissdo de debéntures da Kora Saude (RS
700 milhdes), como Coordenador Lider na emissdo de debéntures de infraestrutura da RDVE Subholding (RS 429,7
milhdes), como Coordenador na emissdo de CRAs via ICVM 400 lastreado em recebiveis da Vamos Locagdo de
Caminhdes, Maquinas e Equipamentos (RS 600 milhdes), como Coordenador Lider na emissdo de debéntures de
infraestrutura da Energisa (RS 750 milhdes), como Coordenador Lider na emissdo de debéntures de infraestrutura da
Energisa Mato Grosso (RS 260 milhdes), como Coordenador Lider na emissdo de debéntures da Aegea Saneamento e
Participacdes (RS 2,78 bilhdes), como Coordenador Lider na emissdo de CRAs lastreado em recebiveis da Nardini
Agroindustrial (RS 200 milhdes).
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1.8. EXEMPLARES DO PROSPECTO

Recomenda-se aos Investidores que leiam o Prospecto Preliminar e o presente Prospecto Definitivo antes de tomar
qualquer decisdo de investir nos CRI.

Os Investidores interessados em adquirir os CRlI no ambito da Oferta poderdao obter exemplares deste Prospecto
Definitivo nos enderegos e nos websites da Emissora, dos Coordenadores e dos Participantes Especiais indicados na
Secdo “Identificacdo da Emissora, do Agente Fiduciario, dos Coordenadores, da Devedora, dos Assessores Legais e dos
demais Prestadores de Servigos da Oferta” deste Prospecto Definitivo, bem como nos enderegos e/ou websites
indicados abaixo:

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

Rua Sete de Setembro, n? 111, 52 andar

CEP 20050-901 — Rio de Janeiro, RJ

Rua Cincinato Braga, n? 340, 29, 32 e 42 andares

CEP 01333-010 — S&o Paulo, SP

Link para acesso direto ao Prospecto Definitivo:

www.gov.br/cvm (neste website, em “Pesquisa de Dados”, clicar em "Companhias", na sequéncia clicar em
"Informacdes de CRI e CRA (Fundos.Net)”, clicar novamente em Informagdes de CRI e CRA (Fundos.Net)”. Na pagina do
Fundos Net, clicar em “Exibir Filtros” e indicar por “Opea Securitizadora S.A." ou “RB Capital Companhia de
Securitizagdo”, conforme disponivel no campo “Securitizadoras”, bem como certificar-se que os campos “Periodo de
Entrega” estdo sem preenchimento e digitar “20” no campo “Nome do Certificado”, na sequéncia selecionar o
documento desejado conforme lista exibida).

B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO

Praga Antonio Prado, n2 48, 72 andar — Centro
CEP 01010-901 — S&o Paulo, SP

Link para acesso direto ao Prospecto Definitivo:

http://www.b3.com.br/pt_br/ (neste website, acessar em “Produtos e Servicos” o campo “Renda Fixa”, em seguida
clicar em “Titulos Privados”, selecionar “CRI”, e no campo direito em “Sobre o CRI”, selecionar a opgdo “CRIs listados”.
No campo de buscar, digitar Opea Securitizadora S.A., ou identificar nas securitizadoras indicadas, e em seguida procurar
por “Emissdo: 20 — Séries: 1, 2 e 3”. Posteriormente clicar em “Informagdes Relevantes” e em seguida em “Documentos
de Oferta de Distribuigdo Publica” e realizar o download do Prospecto Definitivo de Distribui¢do Publica das 12, 22 e 32
Séries da 202 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Opea Securitizadora S.A.).



http://www.b3.com.br/pt_br
https://Fundos.Net
https://Fundos.Net
www.gov.br/cvm

(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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2. CARACTERISTICAS DOS CRI E DA OFERTA
2.1. ESTRUTURA DA SECURITIZAGAO

Certificados de recebiveis imobiliarios sdo de emissdo exclusiva de companhias securitizadoras criadas pela Lei n2 9.514
e consistem em titulos de crédito nominativos, de livre negociagao, lastreados em créditos imobiliarios, constituindo
promessa de pagamento em dinheiro.

Serdo objeto da Oferta 400.000 (quatrocentos mil) CRI das 12, 22 e 32 séries da 202 emissdo da Emissora, com Valor
Nominal Unitario de R$1.000,00 (um mil reais) na Data de Emissdo, perfazendo o Valor Total da Emissdo de RS
400.000.000,00 (quatrocentos milhdes de reais), sendo que o valor inicial da emissdo foi diminuido em R$
100.000.000,00 (cem milhGes de reais) em decorréncia da possibilidade de Distribui¢do Parcial, observado o Montante
Minimo.

Conforme o Termo de Securitizagdo, os CRI sdo lastreados nos Créditos Imobilidrios, representados integralmente pelas
CCl, e foram emitidos nos termos da Lei n2 9.514, da Medida Provisdria n2 1.103, da Instrugdao CVM 400 e da Resolugao
CVM 60. Os Créditos Imobilidrios representados pelas CCl sdao decorrentes das Debéntures.

Segue abaixo o fluxograma das etapas da estrutura da securitizagdo dos Créditos Imobilidrios, por meio da emissao dos
CRI, acompanhado de legenda identificando o fluxo financeiro e as partes envolvidas (desde a Devedora originadora
dos Créditos Imobiliarios até o investidor titular dos CRI):

Onde:

&) A Devedora emitiu as Debéntures, em trés séries, para colocagdo privada, que foram subscritas e serdo integralizadas pela
Emissora.

@ A Emissora realizou a emissdo das CCl representativas dos Créditos Imobiliarios decorrentes das Debéntures, as quais, por

sua vez, serviram de lastro para os CRI, emitidos nos termos da Resolugdo CVM 60, mediante instituicdo do Regime Fiduciario
e conforme disposto no Termo de Securitizagdo.

@) Os CRI serdo distribuidos publicamente no mercado de capitais brasileiro pelos Coordenadores, nos termos da Instrugio CVM
400.

@ Os CRI serdo subscritos e integralizados pelos Investidores.

) Com os recursos obtidos pela subscri¢do e integralizagdo dos CRI, observadas as demais condi¢es previstas no Termo de
Securitizagdo, a Emissora realizara a integralizagdo das Debéntures.

() A Devedora efetuard o pagamento da remuneragdo e amortizagdo das Debéntures exclusivamente na Conta Centralizadora.

Q) A Emissora realizara o pagamento da Remuneragdo dos CRI e amortizagdo dos CRI para os Titulares dos CRI, com os recursos

oriundos das Debéntures.

Os recursos recebidos pela integralizagdo das Debéntures serdo destinados pela Devedora para: (i) pagamento de
gastos, custos e despesas imobilidrias futuras de expansdo, reforma, pagamento de aluguéis, aquisicdo e construcdo a
serem incorridas nos Imdveis Destinacdo, conforme alterados por novos Imodveis Destinagdo; e (ii) reembolso de
despesas de natureza imobilidria e predeterminadas relativas aos custos de expansao, reforma e pagamento de alugueis
dos Imdveis Reembolso, incorridas pela Devedora em até 24 (vinte e quatro) meses anteriores a data de encerramento
da Oferta, conforme estabelecido na Se¢do “Destinagdo dos Recursos” deste Prospecto Definitivo.

Conforme o Termo de Securitizagdo, os CRI sdo lastreados nos Créditos Imobilidrios, representados integralmente pelas
CCl, emitidas nos termos da Lei n2 9.514, da Medida Proviséria n? 1.103, da Instrugdo CVM 400 e da Resolugdo CVM 60.
Os Créditos Imobiliarios representados pelas CCl sdo decorrentes das Debéntures.
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2.2. CARACTERISTICAS GERAIS DOS CRI

° EMISSORA

OPEA SECURITIZADORA S.A, companhia aberta, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Hungria,
n? 1.240, 62 andar, conjunto 62, Jardim Europa, CEP 01455-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 02.773.542/0001-22.

Autorizagdes Societdrias

A Emissdo e a Oferta foram autorizadas pelo Conselho de Administragdo da Emissora em (i) reunido realizada em 27 de
abril de 2022. cuja ata foi arquivada na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo em 18 de maio de 2022, sob o n?
252.656/22-1 e (ii) reunido realizada em 25 de maio de 2022, cuja ata foi arquivada na Junta Comercial do Estado de
S3o Paulo em 09 de junho de 2022, sob o n? 293.935/22-1, ambas publicada no jornal “Valor Econdmico” nos termos
do artigo 62, inciso |, e do artigo 289 da Lei das Sociedades por Ac¢des, com divulgacdo simultanea da sua integra na
pagina do referido jornal na internet, com a devida certificagdo digital da autenticidade do documento mantido na
pagina prépria emitida por autoridade certificadora credenciada no ambito da Infraestrutura de Chaves Publicas
Brasileiras, na qual foi aprovada, por unanimidade de votos.

e DEVEDORA

VIA S.A,, sociedade an6nima com registro de capital aberto perante a CVM sob o cédigo CVM n2 0650-5, com sede na
cidade de S3o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Rebougas n2 3970, 282 andar, CEP 05402-918, com seus atos
constitutivos registrados perante a JUCESP sob Numero de Inscricao no Registro de Empresas — NIRE 35.300.394.925,
inscrita no CNPJ/ME sob o n? 33.041.260/0652-90.

Para maiores informagGes acerca da Devedora, os Investidores deverao ver a Segao “Informacgdes Relativas a Devedora”
deste Prospecto Definitivo.

e CREDITOS IMOBILIARIOS

Os direitos creditérios decorrentes das Debéntures tém valor nominal unitario de RS 1.000,00 (mil reais), na Data de
Emissdo das Debéntures. Foram emitidas 400.000 (quatrocentas mil) Debéntures, perfazendo o valor total de
RS 400.000.000,00 (quatrocentos milhdes de reais), na Data de Emissdo, observado que a quantidade total inicial de
Debéntures foi diminuida em 100.000 (cem mil) Debéntures.

A quantidade de Debéntures emitida em cada uma das séries foi definida em Sistema de Vasos Comunicantes, apds a
conclusdo do Procedimento de Bookbuilding. Ndo houve quantidade minima ou maxima de Debéntures ou valor
minimo ou maximo para alocacdo entre as séries, sendo que qualquer uma das séries poderia ndo ter sido emitida,
observado o Montante Minimo. Assim, os Créditos Imobilidrios decorrentes das Debé&ntures tém valor nominal de RS
400.000.000,00 (quatrocentos milhdes de reais) na Data de Emissao.

o NUMERO DAS SERIES E DA EMISSAO

A Emissdo foi realizada em trés séries, a saber as 12, 22 e 32 Séries da 202 Emissdo de CRI da Emissora, e os CRI serdo
distribuidos de acordo com o Sistema de Vasos Comunicantes, de modo que a quantidade de séries de CRI emitida, bem
como a quantidade de CRI alocada em cada série, foram definidas apds a conclusdo do Procedimento de Bookbuilding.
De acordo com o Sistema de Vasos Comunicantes, a quantidade de CRI emitida em cada uma das séries foi deduzida da
quantidade total de CRI, definindo a quantidade alocada nas outras séries, de forma que a soma dos CRI alocados em
cada uma das séries efetivamente emitida corresponde a quantidade total de CRI objeto da Emissao.

N3o ha subordinacgdo entre as séries.

e VALOR TOTAL DA EMISSAO

RS 400.000.000,00 (quatrocentos milhdes de reais), observado que a quantidade de CRI originalmente ofertada, e
consequentemente, o Valor Total da Emiss3o inicial, foram diminuidos em 100.000 (cem mil) CRI e R$ 100.000.000,00
(cem milhdes de reais), respectivamente, em decorréncia da possibilidade de Distribuicdo Parcial, observado o
Montante Minimo.
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e QUANTIDADE DE CRI

Foram emitidos 400.000 (quatrocentos mil) CRI na Data de Emissdo, observado que a Quantidade Total de CRI inicial foi
diminuida em 100.000 (cem mil) CRI em decorréncia da possibilidade de Distribuigdo Parcial, observado o Montante
Minimo, sendo 67.435 (sessenta e sete mil quatrocentos e trinta e cinco) CRI 12 Série, 291.029 (duzentos e noventa e
um mil e vinte e nove) CRI 22 Série e 41.536 (quarenta e um mil quinhentos e trinta e seis) CRI 32 Série. A quantidade
de CRI emitida em cada uma das séries foi definida em Sistema de Vasos Comunicantes, apds a conclusdo do
Procedimento de Bookbuilding.

Foram aplicadas aos CRI adicionais emitidos no ambito da Opg¢3do de Lote Adicional as mesmas condigdes e prego dos
CRl inicialmente ofertados, sendo que os CRI adicionais tém as mesmas caracteristicas dos CRI inicialmente ofertados e
passaram a integrar o conceito de “CRI”, nos termos do Termo de Securitizagao.

N3o houve quantidade minima ou maxima de CRI ou valor minimo ou maximo para alocagao entre as séries, sendo que
qgualguer uma das séries poderia ndo ter sido emitida, observado o Montante Minimo.

e VALOR NOMINAL UNITARIO
Os CRI tém Valor Nominal Unitario de emissdo de R$1.000,00 (um mil reais), na Data de Emissdo dos CRI.
o DISTRIBUICAO PARCIAL

A Oferta podera ser concluida mesmo em caso de distribuigdo parcial dos CRI, na forma do artigo 30 da Instrugdo CVM
400, desde que, até o encerramento do Prazo Maximo de Colocagdo, haja colocagdo equivalente a, no minimo,
R$400.000.000,00 (quatrocentos milh&es de reais), os quais serdo objeto da Garantia Firme (“Montante Minimo”),
sendo que os CRI que ndo forem colocados no ambito da Oferta serdo cancelados pela Emissora. Uma vez atingido o
Montante Minimo, a Emissora, de comum acordo com os Coordenadores e a Devedora, podera encerrar a Oferta, de
forma a definir como Valor Total da Emissdo o valor dos CRI efetivamente colocado no ambito da Oferta.

Tendo em vista a possibilidade de Distribui¢do Parcial dos CRI, os Investidores puderam, no ato de aceita¢do, nos termos
do artigo 31 da Instrugdo CVM 400, condicionar sua adesdo a que haja distribuigdo: (i) da totalidade dos CRI ofertados,
sendo que, se tal condicdo ndo se implementar e se o Investidor ja tiver efetuado o pagamento do Preco de
Integralizacao, referido Preco de Integralizacdo sera devolvido, com seu consequente cancelamento, sem juros ou
corregdao monetdria, sem reembolso e com deducgdo dos valores relativos aos tributos incidentes, se existentes, e aos
encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que tenha sido verificado o
ndo implemento da condi¢do; ou (ii) de uma quantidade minima dos CRI originalmente objeto da Oferta, definida
conforme critério do proprio Investidor, mas que ndo poderia ser inferior ao Montante Minimo, podendo o Investidor,
no momento da aceitagdo, indicar se, implementando-se a condigdo prevista, pretende receber (a) a totalidade dos CRI
subscritos por tal Investidor; ou (b) quantidade equivalente a proporgcdo entre a quantidade de CRI efetivamente
distribuidos e a quantidade de CRI originalmente objeto da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse
do Investidor em receber a totalidade dos CRI objeto do Pedido de Reserva por tal Investidor, sendo que, se o Investidor
tiver indicado tal proporgdo, se tal condigdo ndo se implementar e se o Investidor ja tiver efetuado o pagamento do
Preco de Integralizagado, referido Prego de Integralizagdo serd devolvido, com seu consequente cancelamento, sem juros
ou corre¢do monetaria, sem reembolso e com dedugdo dos valores relativos aos tributos incidentes, se existentes, e
aos encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que tenha sido verificado
0 ndo implemento da condicdo. Todos os Investidores que ja tenham aceitado a Oferta, na hipotese de seu
cancelamento, e os Investidores que tenham revogado a sua aceitagdo, na hipotese do artigo 31 da Instrugdo CVM 400
acima prevista, terdo direito a restituicao integral dos valores dados em contrapartida aos CRI, conforme o disposto nos
subitens “(i)” e “(ii)” acima.

e DATA DE EMISSAO DOS CRI

Para todos os fins legais, a Data de Emissdo dos CRI sera o dia 15 de julho de 2022

e LOCAL DE EMISSAO DOS CRI

O local de emissédo é a cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo.

e FORMA

Os CRI foram emitidos sob a forma nominativa e escritural, sem emissdo de cautelas ou certificados. Serdo reconhecidos
como comprovante de titularidade do CRI: (i) o extrato de posi¢do de custddia expedido pela B3, conforme os CRI
estejam eletronicamente custodiados na B3, em nome de cada titular de CRI; ou (ii) o extrato emitido pelo Escriturador
em nome de cada titular de CRI, com base nas informacgdes prestadas pela B3, conforme os CRI estejam eletronicamente
custodiados na B3.
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e PRAZO DE DURAGAO E VENCIMENTO

Os CRI 12 Série terdo prazo de 1.826 dias a contar da Data de Emissdo, vencendo-se, portanto, em 15 de julho de 2027,
ressalvadas as hipdteses de resgate antecipado e vencimento antecipado dos CRI previstas no Termo de Securitizagao.

Os CRI 22 Série terdo prazo de 1.826 dias a contar da Data de Emissdo, vencendo-se, portanto, em 15 de julho de 2027,
ressalvadas as hipdteses de resgate antecipado e vencimento antecipado dos CRI previstas no Termo de Securitizagao.

Os CRI 32 Série terdo prazo de 2.558 dias a contar da Data de Emissdo, vencendo-se, portanto, em 16 de julho de 2029,
ressalvadas as hipéteses de resgate antecipado e vencimento antecipado dos CRI previstas no Termo de Securitizagdo.

e DURATION

Os CRI 12 Série terdo uma duration de 4,26 (quatro inteiros e vinte e seis centésimos) anos.
Os CRI 22 Série terdo uma duration de 4,17 (quatro inteiros e dezessete centésimos) anos.
Os CRI 32 Série terdo uma duration de 5,13 (cinco inteiros e treze centésimos) anos.

e CLASSIFICAGAO ANBIMA DOS CRI

De acordo com as Regras e Procedimentos para Classificagdo de CRI n2 05, de 6 de maio de 2021, da ANBIMA, os CRI
sdo classificados como: (i) Categoria: “Corporativos”, o que pode ser verificado na se¢do “Destina¢do de Recursos” deste
Prospecto Definitivo, nos termos do artigo 49, inciso |, item “a”, das referidas Regras e Procedimentos, (ii) Concentracdo:
“Concentrado”, uma vez que os Créditos Imobilidrios sdo devidos 100% (cem por cento) pela Devedora, nos termos do
artigo 49, inciso Il, item “b”, das referidas Regras e Procedimentos, (iii) Tipo de Segmento: “Imdvel Comercial e lajes
corporativas”, considerando que os recursos serdo destinados para o pagamento de gastos, custos e despesas
imobilidrias de expansdo, reforma pagamento de aluguéis, aquisicdo e construcdo de imdveis ocupados pelas lojas
comerciais da Devedora, o que pode ser verificado na se¢do “Destinagdo de Recursos” deste Prospecto Definitivo, nos
termos do artigo 49, inciso I, item “e”, das referidas regras e procedimentos e (iv) Tipo de Contrato com Lastro: “Valores
Mobilidrios representativos de Divida”, uma vez que os Créditos Imobilidrios decorrem das Debéntures, objeto da
Escritura de Emissdo de Debéntures, nos termos do artigo 49, inciso IV, item “c”, das referidas regras e procedimentos.
ESTA CLASSIFICACAO FOI REALIZADA NO MOMENTO INICIAL DA OFERTA, ESTANDO AS CARATERISTICAS DESTE PAPEL
SUJEITAS A ALTERACOES.

e ATUALIZAGAO MONETARIA
Os CRI 12 Série n3o terdo seu Valor Nominal atualizado monetariamente.

O Valor Nominal Unitdrio dos CRI 22 e 32 Séries, ou o saldo do Valor Nominal Unitdrio dos CRI 22 Série e 32 Séries, sera
atualizado monetariamente, a partir da respectiva primeira Data de Integralizagdo, de forma exponencial e pro rata
temporis por Dias Uteis, desde a Data de Integralizagdo ou a Data de Aniversario (conforme definido abaixo)
imediatamente anterior, conforme aplicavel, até a data do célculo, pela variagdo positiva do IPCA/IBGE, conforme
formula abaixo prevista (“Atualizacdo Monetdria”), sendo o produto da atualizagdo incorporado ao respectivo Valor
Nominal Unitario ou seu saldo, conforme o caso, automaticamente (“Valor Nominal Unitédrio Atualizado”):

VNG =VNex C

Onde:
“VNa” = Valor Nominal Unitario Atualizado, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

“VNe” = Valor Nominal Unitario, ou seu saldo, conforme o caso, na primeira Data de Integralizagdo, ou na Data de
Aniversario imediatamente anterior, o que ocorrer por ultimo, calculado/informado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

“C” = fator da variagdo positiva mensal do IPCA/IBGE calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento,
apurado da seguinte forma:
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Onde:

“k” = nimero de ordem de NIy, variando de 1 até n;

“n” = nimero total de nimeros indices considerados na atualizagdo, sendo “n” um ndmero inteiro;

“NI” = valor do nimero-indice do IPCA/IBGE referente ao més anterior a Data de Aniversario (conforme definido
abaixo) (exemplo: para a primeira Data de Aniversario, que serd em 17 de julho de 2022, sera utilizado o nimero indice
relativo ao més de junho de 2022, divulgado em julho de 2022);

“Nly.1” = valor do niimero-indice do IPCA/IBGE do més anterior ao més “k”;

“dup” = nimero de Dias Uteis entre a primeira Data de Integralizacdo, ou a tltima Data de Aniversario dos CRI, conforme
o caso, e a data de célculo, limitado ao nimero total de Dias Uteis de vigéncia do nimero-indice do IPCA/IBGE, sendo
“dup” um numero inteiro; e

“dut” = numero de Dias Uteis contidos entre a tltima e préxima Data de Aniversario, sendo “dut” um nimero inteiro,
sendo que na primeira Data de Aniversario, no dia 17 de julho de 2022, “dut” serda igual a 21 (vinte e um) Dias Uteis.

Observagodes:

1. O numero-indice do IPCA/IBGE devera ser utilizado considerando-se idéntico nimero de casas decimais daquele
divulgado pelo IBGE.

2. A aplicagdo da Atualizagdo Monetaria incidird no menor periodo permitido pela legislagdio em vigor, sem
necessidade de ajustes ao Termo de Securitizagdo ou qualquer outra formalidade.

3.  Considera-se como “Data de Aniversario” todo dia 15 (quinze) de cada més, ou o Dia Util subsequente, caso dia
15 (quinze) n3o seja um Dia Util, conforme as respectivas tabelas constantes do Anexo | do Termo de
Securitizagao.

4. Considera-se como més de atualizagdo o periodo mensal compreendido entre duas Datas de Aniversario
consecutivas.

5. Os valores dos finais de semana ou feriados serdo iguais ao valor do Dia Util subsequente.

dup
( NI, Jdut

6. O fator resultante da expressao Nlea) ¢ considerado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.

7. O produtdrio é executado a partir do fator mais recente, acrescentando-se, em seguida, os mais remotos. Os
resultados intermediarios sdo calculados com 16 (dezesseis) casas decimais, sem arredondamento.

8.  Caso o numero-indice do IPCA/IBGE referente ao més de atualizagdo n3o esteja disponivel, devera ser utilizado o
ultimo nimero-indice disponivel do indice de pregos em questdo, conforme férmula a seguir:

Nlkp = NIk-1 x (1+Proje¢do ANBIMA)

Onde:

“NIkp” = nimero-indice projetado do IPCA/IBGE para o més de atualizagdo, calculado com 2 (duas) casas decimais,
com arredondamento;

“NI” = conforme definido acima; e

“Proje¢do ANBIMA” = o ultimo numero-indice disponivel do IPCA/IBGE

9.

O numero-indice projetado sera utilizado, provisoriamente, enquanto ndo houver sido divulgado o nimero-indice
correspondente ao més de atualiza¢do, ndo sendo, porém, devida nenhuma compensacgdo entre a Devedora e a
Emissora e/ou entre a Emissora e os Titulares dos CRI quando da divulgacdo posterior do IPCA/IBGE que seria
aplicavel.
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10. O nudmero-indice do IPCA/IBGE, bem como as projec¢des de variagdo, devera ser utilizado considerando idéntico
numero de casas decimais divulgado pelo érgdo responsavel por seu calculo/apuragio.

11. Para a determinagdo dos valores de pagamento das amortizacGes, o fator “C” serd calculado até a Data de
Amortizacdo (conforme definido abaixo) dos CRI no respectivo més de pagamento.

o REMUNERAGAO DOS CRI 12 SERIE

Sobre o Valor Nominal Unitdrio ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI 12 Série, conforme o caso, incidirdo juros
remuneratdrios correspondentes a 100% (cem por cento) da Taxa DI, acrescidos exponencialmente de spread de 1,85%
(um inteiro e oitenta e cinco centésimos por cento) ao ano, base 252 Dias Uteis, calculados de forma exponencial e
cumulativa pro rata temporis, por Dias Uteis decorridos, desde a Primeira Data de Integralizacdo dos CRI 12 Série ou a
data de pagamento da Remuneragdo dos CRI 12 Série imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo
pagamento, em qualquer caso observada a possibilidade de acréscimo de Spread Complementar, nos termos da
Clausula 5.2 do Termo de Securitizagdo (“Remuneracdo dos CRI 12 Série”).

A Remuneracdo dos CRI 12 Série sera calculada de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis
decorridos, incidentes sobre o Valor Nominal Unitario ou sobre o saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI 12 Série,
conforme o caso, desde a primeira Data de Integralizagdao dos CRI 12 Série ou a Data de Pagamento dos CRI 12 Série
imediatamente anterior (inclusive), até a data de pagamento da Remunerag¢do dos CRI 12 Série em questdo (exclusive),
ou data de vencimento antecipado em decorréncia de um Evento de Vencimento Antecipado ou na data de um eventual
Resgate Antecipado, o que ocorrer primeiro. A Remuneragdo dos CRI 12 Série sera calculada de acordo com a seguinte
formula:

J =VNe x (FatorJuros— 1)
Sendo que:

“)” = Valor unitdrio da Remuneragdo dos CRI 12 Série, devida ao final do Periodo de Capitalizagdo, calculado com 8 (oito)
casas decimais sem arredondamento;

“VNe” = Valor Nominal Unitario, ou saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI 12 Série, conforme o caso, na Data de
Emissdo, ou da ultima Data de Pagamento, ou da ultima amortizagdo ou incorporagdo de juros, se houver, calculado com
8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

“Fator Juros” = Fator de juros composto pelo Fator DI e Fator Spread, calculado com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento, apurado da seguinte forma:

FatorJuros = (FatorDI x FatorSpread)

“FatorDI” = Produtdrio das Taxas DI over a partir da primeira Data de Integraliza¢do ou da ultima Data de Pagamento,
ou da ultima amortizagdo ou incorporagdo de juros, se houver, conforme o caso, até a Data de Pagamento, calculado
com 8 (oito) casas decimais, com arrendamento, apurado da seguinte forma:

n

Fator DI = [(1+ TDI )

k=1
Sendo que:
“k” = Naumero de ordem da Taxa DI over, variando de 1 (um) até “n”.
o, _n

“n” = Numero total de Taxas DI over utilizadas, sendo “n” um nimero inteiro.

“TDIy” = Taxa DI over de ordem k, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento, apurada
da seguinte forma:

1

DI, = Pl 14 4
100

Sendo que:

“DI” = Taxa DI de ordem k, divulgada pela B3, vélida por 1 (um) Dia Util (overnight), utilizada com 2 (duas) casas decimais.
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“k” = nimero de ordem da Taxa DI, variando de 1 (um) até “n”.

“Fator Spread” = sobretaxa de juros fixo, calculada com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento, apurado da
seguinte forma:

dup

Fator S d ! 1m
ator Spread = (m+ )

Sendo que:
“i” = 1,85 (um inteiro e oitenta e cinco centésimos), de forma decimal e com quatro casas decimais.

“DP” = nimero de Dias Uteis entre a primeira data de Integralizacdo dos CRI, ou Data de Pagamento anterior, ou da
ultima amortizagdo ou incorporagdo de juros, se houver o que ocorrer por ultimo e a data de calculo, sendo “DP” um
numero inteiro.

Observagoes:

1) Efetua-se o produtério dos fatores diarios (1 + TDIk), sendo que a cada fator didrio acumulado, trunca-se o
resultado com 16 (dezesseis) casas decimais, aplicando-se o préximo fator didrio, e assim por diante até o ultimo
considerado.

2) Se os fatores didrios estiverem acumulados, considerar-se-4 o fator resultante “Fator DI” com 8 (oito) casas
decimais, com arredondamento.

3) O fator resultante da expressdo (Fator DI x Fator Spread) é considerado com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento.

4) A taxa DI devera ser utilizada considerando idéntico nimero de casas decimais divulgado pelo 6rgdo responsavel
pelo seu célculo.

5) Para efeito do célculo de dik serd sempre considerado a Taxa DI, divulgada com 3 (trés) Dias Uteis de defasagem
em relagdo a data de calculo.

Caso a Taxa DI deixe de ser divulgada por periodo inferior a 30 (trinta) dias, utilizar-se-a a ultima Taxa DI divulgada ao
mercado. Caso a Taxa DI deixe de ser divulgada por prazo superior a 30 (trinta) dias, ou caso seja extinta, ou haja a
impossibilidade legal de aplicagdo da Taxa DI para calculo da Remuneragao dos CRI 12 Série, a Emissora dever3a, no prazo
maximo de até 5 (cinco) Dias Uteis a contar do final do prazo de 30 (trinta) dias acima mencionado ou do evento de
extingdo ou inaplicabilidade, conforme o caso, convocar Assembleia Especial de Titulares dos CRI, na forma e nos prazos
estipulados no artigo 124 da Lei das Sociedades por A¢Ges e no Termo de Securitizagdo, a qual terd como objeto a
deliberagdo pelos Titulares dos CRI, de comum acordo com a Devedora, do novo pardmetro de Remuneragdo dos CRI
12 Série, parametro este que devera preservar o valor real e os mesmos niveis de Remunerac¢do dos CRI 12 Série. Caso
ndo haja acordo sobre o novo pardametro de Remuneragdo dos CRI 12 Série entre a Devedora e os Titulares dos CRI,
observado o quérum de deliberagdo de, no minimo, 75% (setenta e cinco por cento) dos CRI 12 Série em Circulagdo em
primeira ou segunda convocag¢do, ou caso ndo haja quérum suficiente em segunda convocagdo para deliberagdo, a
Emissora devera adquirir a totalidade dos CRI da 12 Série em Circulagdo, no prazo maximo de 30 (trinta) dias corridos
contados da data de encerramento da respectiva Assembleia Especial de Titulares dos CRI ou em prazo superior que
venha a ser definido em comum acordo em referida assembleia, ou na data em que a mesma deveria ter ocorrido, ou
ainda, na Data de Vencimento, o que ocorrer primeiro, pelo seu Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal
Unitdrio, conforme o caso, acrescido da Remuneracgdo dos CRI 12 Série devida até a data da efetiva aquisi¢do, calculada
pro rata temporis, desde a Data de Inicio da Rentabilidade, ou a Data de Pagamento da Remuneragdo dos CRI 12 Série
imediatamente anterior (inclusive) até a data do efetivo pagamento (exclusive). Os CRI 12 Série adquiridos nos termos
deste item serdo canceladas pela Emissora. Nesta alternativa, para cédlculo da Remuneragdo dos CRI 12 Série a serem
adquiridos, para cada dia do periodo de auséncia de Taxa DI, sera utilizada a ultima Taxa DI divulgada oficialmente.

Caso a Taxa Dl volte a ser divulgada antes da realizagdo da respectiva Assembleia Especial de Titulares do CRI, esta ndo
serd mais realizada e a Taxa DI entdo divulgada, a partir da respectiva data de referéncia, voltara a ser utilizada para o
calculo da Remuneracdo dos CRI 12 Série, ndo sendo devida nenhuma compensacgdo pela Devedora aos Titulares dos
CRI quando da divulgacdo da Taxa DI.
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e REMUNERAGAO DOS CRI 22 SERIE

A partir da respectiva primeira Data de Integralizacdo, sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI 22 Série ou
seu saldo, conforme o caso, incidirdo juros remuneratorios prefixados correspondentes a 8,2243% (oito inteiros e dois
mil duzentos e quarenta e trés décimos de milésimos por cento) ao ano, calculados de forma exponencial e cumulativa
pro rata temporis por Dias Uteis decorridos durante o respectivo Periodo de Capitalizac3o, expressa na forma percentual
ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, em qualquer caso observada a possibilidade de acréscimo de
Spread Complementar, nos termos da Clausula 5.2 do Termo de Securitiza¢do (“Remuneracdo dos CRI 22 Série”).

e REMUNERAGAO DOS CRI 32 SERIE

A partir da respectiva primeira Data de Integralizagao, sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI 32 Série ou
seu saldo, conforme o caso, incidirdo juros remuneratérios prefixados correspondentes a 8,3348% (oito inteiros e trés
mil trezentos e quarenta e oito décimos de milésimos por cento) ao ano, calculados de forma exponencial e cumulativa
pro rata temporis por Dias Uteis decorridos durante o respectivo Periodo de Capitalizagdo, expressa na forma percentual
ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, em qualquer caso observada a possibilidade de acréscimo de
Spread Complementar, nos termos da Clausula 5.2 do Termo de Securitizagdo (“Remuneracdo dos CRI 32 Série”).

A Remuneracdo dos CRI 22 Série e a Remuneracdo dos CRI 32 Série serdo calculadas de acordo com a formula abaixo:
Ji= VN, x (Fator Juros — 1)

Sendo:

“yn
1

= valor unitario dos juros remuneratérios devidos no final do i-ésimo Periodo de Capitalizagdo, calculado com 8
(oito) casas decimais sem arredondamento;

“VN,” = Valor Nominal Unitdrio Atualizado dos CRI 22 Série e/ou dos CRI 32 Série, ou saldo do Valor Nominal Unitario
Atualizado dos CRI 22 Série e/ou dos CRI 32 Série, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

“Fator Juros” = fator de juros, calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento;

P
FatorJuros=< | (taxa+1)752

Sendo:

“taxa“ = 8,2243% (oito inteiros e dois mil duzentos e quarenta e trés décimos de milésimos por cento), de forma decimal
e com quatro casas decimais, para os CRI 22 Série; e 8,3348% (oito inteiros e trés mil trezentos e quarenta e oito décimos
de milésimos por cento), de forma decimal e com quatro casas decimais, para os CRI 32 Série; e

“DP“ = niimero de Dias Uteis entre a primeira Data de Integralizagdo ou a Ultima Data de Pagamento da Remunerag3o
dos CRI 22 Série e/ou a Ultima Data de Pagamento da Remuneragdo dos CRI 32 Série, conforme o caso, inclusive, e a
data de célculo, exclusive, sendo “DP“ um nimero inteiro.

No caso de indisponibilidade temporaria do IPCA/IBGE quando do pagamento de qualquer obrigagdo pecuniaria prevista
na Escritura de Emissdo para as Debéntures Segunda Série e para as Debéntures Terceira Série e, consequentemente,
no Termo de Securitizagdo para os CRI 22 Série e para os CRI 32 Série, sera utilizada, em sua substituicdo, para a apuragdo
do IPCA/IBGE, a projecdo do IPCA/IBGE calculada com base na média coletada junto ao Grupo Consultivo Permanente
Macroecondmico da ANBIMA, informada e coletada a cada projecdo do IPCA-I5 e IPCA Final, ndo sendo devidas
quaisquer compensagles financeiras, tanto por parte da Devedora quanto pela Emissora, quando da divulgagao
posterior do IPCA/IBGE.

Na auséncia de apuragdo e/ou divulgacio do IPCA/IBGE por prazo superior a 30 (trinta) dias contados da data esperada
para sua apuracdo e/ou divulgagdo, ou, ainda, na hipdtese de extingdo ou inaplicabilidade por disposi¢do legal ou
determinagéo judicial, o IPCA/IBGE devera ser substituido pelo seu substituto legal ou, no caso de inexistir substituto
legal para o IPCA/IBGE, a Emissora deverd, no prazo maximo de até 5 (cinco) Dias Uteis a contar do final do prazo de 30
(trinta) dias acima mencionado ou do evento de extingdo ou inaplicabilidade, conforme o caso, convocar Assembleia
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Especial de Titulares dos CRI na forma e nos prazos estipulados no Termo de Securitizagdo, para a Emissora definir, de
comum acordo com a Devedora, observada a regulamentacdo aplicavel, a Taxa Substitutiva, sendo que a deliberacdo
devera observar o quérum geral previsto no Termo de Securitizagdo. Até a deliberagdo desse parametro sera utilizada,
para o calculo do valor de quaisquer obriga¢des pecunidrias previstas na Escritura de Emissdo e, consequentemente, no
Termo de Securitizacdo, as projecdes ANBIMA para o IPCA/IBGE, coletadas junto ao Grupo Consultivo Permanente
Macroecon6mico da ANBIMA, nao sendo devidas quaisquer compensag¢des financeiras, multas ou penalidades, tanto
por parte da Devedora quanto da Emissora, quando da divulgac¢do posterior do IPCA/IBGE.

Caso o IPCA/IBGE ou o substituto legal para o IPCA/IBGE, conforme o caso, volte a ser divulgado antes da realiza¢io da
Assembleia Especial de Titulares dos CRI mencionada acima, a referida Assembleia Especial ndo serd mais realizada e o
IPCA/IBGE, a partir da data de sua divulgagdo, passara novamente a ser utilizado para o calculo das obrigacdes
pecuniarias previstas na Escritura de Emissdo e, consequentemente, no Termo de Securitizagdo.

Caso ndo haja acordo sobre a Taxa Substitutiva entre a Devedora, a Emissora e os Titulares dos CRI, ou caso ndo seja
realizada a assembleia especial de Titulares dos CRI mencionada acima, a Devedora devera resgatar antecipadamente
a totalidade das Debéntures Segunda e Terceira Séries em Circulagdo (com o consequente Resgate Antecipado da
totalidade dos CRI 22 Série e 32 Série em Circulacdo pela Emissora), sem multa ou prémio de qualquer natureza, no
prazo de 30 (trinta) dias contados da data da realizagdo da respectiva assembleia especial de Titulares dos CRI, pelo
Valor Nominal Unitério Atualizado das Debéntures Segunda Série e/ou das Debéntures Terceira Série (ou saldo do valor
nominal unitario atualizado, conforme o caso), acrescido da Remuneracdo Debéntures Segunda Série e/ou da
Remuneragao Debéntures Terceira Série, devida calculada pro rata temporis desde a Data de Inicio da Rentabilidade ou
data de pagamento da Remuneragdo Debéntures Segunda Série e/ou da Remuneragdo Debéntures Terceira Série
imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento. O resgate antecipado das Debéntures
Segunda e Terceira Séries em Circulacdo pela Devedora ensejara o Resgate Antecipado dos CRI 22 Série e 32 Série em
Circulagdo pela Emissora, que devera pagar aos Titulares dos CRI o Valor Nominal Unitdrio Atualizado dos CRI 22 Série
e/ou dos CRI 32 Série (ou saldo do valor nominal unitario atualizado, conforme o caso), acrescido da Remuneracgdo CRI
22 Série e/ou da Remuneracgdo CRI 32 Série, devida calculada pro rata temporis desde a Data de Inicio da Rentabilidade
ou data de pagamento da Remuneragdao dos CRI 22 Série e 32 Série imediatamente anterior. Para cdlculo da
Remuneragdo dos CRI 22 Série e da Remuneragdo dos CRI 32 Série aplicavel aos CRI 22 Série e aos CRI 32 Série a serem
resgatados e, consequentemente, cancelados, para cada dia do periodo de auséncia do IPCA/IBGE serdo utilizadas as
projecdes ANBIMA para o IPCA/IBGE, coletadas junto ao Grupo Consultivo Permanente Macroecondmico da ANBIMA.

Deverda haver um intervalo maximo de 1 (um) Dia Util entre o recebimento dos recursos a titulo de pagamento, pela
Devedora, do resgate antecipado das Debéntures Segunda e Terceira Séries, e o repasse, pela Emissora, de recursos aos
Titulares dos CRI, a titulo de pagamento do respectivo Resgate Antecipado dos CRI 22 Série e 32 Série.

Caso, em qualquer atualizagdo apds a Data de Emissdo, o Rating seja reduzido em dois ou mais niveis em comparagdo
ao Rating Inicial, a Remuneragdo dos CRI de cada uma das séries serd acrescida de spread complementar equivalente a
determinada taxa prefixada, que variara de acordo com a quantidade de niveis reduzida em compara¢do ao Rating
Inicial, conforme estabelecido na tabela abaixo (“Spread Complementar”), observado que o Spread Complementar
deixara de incidir sobre a Remuneragdo uma vez que o Rating se torne igual ou superior ao Rating Inicial:

Reducdo de niveis comparado Spread
ao Rating Inicial Série Complementar
(%)

Remuneragdo CRI 12 Série

Um nivel Remuneracgdo CRI 22 Série 0,20%

Remuneragdo CRI 32 Série

Remuneragdo CRI 12 Série

Dois niveis Remuneragao CRI 22 Série 0,55%

Remuneragdo CRI 32 Série

A redugdo do Rating em trés ou mais niveis em relagdo ao Rating Inicial serd objeto de deliberagdo em Assembleia
Especial, nos termos do inciso (ix) da Clausula 8.2 do Termo de Securitizagdo.
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O acréscimo ou a desconsideragdo do Spread Complementar a Remuneragdo, na forma prevista acima: (i) serdo
devidamente comunicados a B3 pela Emissora com, no minimo, 3 (trés) Dias Uteis de antecedéncia; e (ii) em qualquer
caso, apenas serdo implementados para fins de calculo da Remuneragédo no Periodo de Capitalizagdo imediatamente
subsequente a data que foi apurada a redugdo de Rating.

e NAO UTILIZAGAO DE INSTRUMENTOS DERIVATIVOS
Ndo havera a utilizacdo de instrumentos derivativos que possam alterar o fluxo do pagamento da Remuneragdo dos CRI.
e Amortiza¢do e Pagamento da Remuneragao dos CRI

A Remuneracdo dos CRI 12 Série sera paga a partir da primeira Data de Integraliza¢do (inclusive), ocorrendo o primeiro
pagamento em 17 de outubro de 2022 e o ultimo na Data de Vencimento dos CRI 12 Série. O saldo do Valor Nominal
Unitario dos CRI 12 Série sera amortizado em 2 (duas) parcelas anuais, sendo a primeira amortizagdo em 15 de julho de
2026 e a ultima amortizagdo na Data de Vencimento CRI 12 Série, conforme previsto no Termo de Securitizagdo.

Os CRI 12 Série serdo amortizados e pagardo juros remuneratérios de acordo com a seguinte tabela:

CRI — 12 Série
Data de Pagamento Data de Taxa de N =
gresn Debéntgures Pagamento CRI Amortizagdo Amortizagdo Remuneracao

1 14/10/2022 17/10/2022 - Nao 0%

2 13/01/2023 16/01/2023 - Nao 0%

3 14/04/2023 17/04/2023 - Nao 0%

4 14/07/2023 17/07/2023 - Nao 0%

5 13/10/2023 16/10/2023 - N3do 0%

6 12/01/2024 15/01/2024 - Nado 0%

7 12/04/2024 15/04/2024 - Nao 0%

8 12/07/2024 15/07/2024 - Nao 0%

9 14/10/2024 15/10/2024 - Nado 0%

10 14/01/2025 15/01/2025 - Nao 0%

11 14/04/2025 15/04/2025 - Nao 0%

12 14/07/2025 15/07/2025 - Nao 0%

13 14/10/2025 15/10/2025 - Nado 0%

14 14/01/2026 15/01/2026 - Nao 0%

15 14/04/2026 15/04/2026 - Nao 0%

16 14/07/2026 15/07/2026 50,00% Sim 50,00%
17 14/10/2026 15/10/2026 - Nado 0%

18 14/01/2027 15/01/2027 - Nado 0%

19 14/04/2027 15/04/2027 - Nao 0%
20 14/07/2027 15/07/2027 100,00% Sim 100,00%

O saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI 22 Série serd integralmente amortizado em uma Unica parcela, na
Data de Vencimento CRI 22 Série, conforme previsto no Termo de Securitizagdo.

Os CRI 22 Série serdo amortizados e pagardo juros remuneratérios de acordo com a seguinte tabela:

CRI — 22 Série
Data de Pagamento Data de Taxa de - .
Sreen Debéntures Pagamento CRI Amortizagdo Amortizacdo Remuneracao
1 14/10/2022 17/10/2022 - Nao 0%
2 13/01/2023 16/01/2023 - Nado 0%
3 14/04/2023 17/04/2023 - N3do 0%
4 14/07/2023 17/07/2023 - Nao 0%
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CRI — 22 Série
ordem | O imtares | pagamentoCR1 | Amoroggo | ATOrtsio | Remuneragdo
5 13/10/2023 16/10/2023 - Nao 0%
6 12/01/2024 15/01/2024 - Nao 0%
7 12/04/2024 15/04/2024 - Nao 0%
8 12/07/2024 15/07/2024 - Nao 0%
9 14/10/2024 15/10/2024 - Nao 0%
10 14/01/2025 15/01/2025 - Nao 0%
11 14/04/2025 15/04/2025 - Nao 0%
12 14/07/2025 15/07/2025 - Nao 0%
13 14/10/2025 15/10/2025 - Nao 0%
14 14/01/2026 15/01/2026 - Nao 0%
15 14/04/2026 15/04/2026 - Nao 0%
16 14/07/2026 15/07/2026 - Nao 0%
17 14/10/2026 15/10/2026 - Nao 0%
18 14/01/2027 15/01/2027 - Nao 0%
19 14/04/2027 15/04/2027 - Nao 0%
20 14/07/2027 15/07/2027 100,00% Sim 100,00%

A Remuneragdo dos CRI 32 Série serd paga a partir da primeira Data de Integraliza¢do (inclusive), ocorrendo o primeiro
pagamento em 17 de outubro de 2022 e o ultimo na Data de Vencimento dos CRI 32 Série. O saldo do Valor Nominal
Unitdrio Atualizado dos CRI 32 Série sera amortizado em 2 (duas) parcelas anuais, sendo a primeira amortizacdo em 17
de julho de 2028 e a ultima amortizagdo na Data de Vencimento CRI 32 Série, conforme previsto no Termo de

Securitizagao.

Os CRI 32 Série serdo amortizados e pagardo juros remuneratérios de acordo com a seguinte tabela:

CRI — 32 Série
Data de Pagamento Data de Taxa de N =
Grece Debéntgures Pagamento CRI Amortizagao Amortizacdo Remuneracao
1 14/10/2022 17/10/2022 - Nao 0%
2 13/01/2023 16/01/2023 - Nao 0%
3 14/04/2023 17/04/2023 - Nao 0%
4 14/07/2023 17/07/2023 - Nao 0%
5 13/10/2023 16/10/2023 - Nao 0%
6 12/01/2024 15/01/2024 - Nao 0%
7 12/04/2024 15/04/2024 - Nao 0%
8 12/07/2024 15/07/2024 - Nao 0%
9 14/10/2024 15/10/2024 - Nao 0%
10 14/01/2025 15/01/2025 - Nao 0%
11 14/04/2025 15/04/2025 - Nao 0%
12 14/07/2025 15/07/2025 - Nao 0%
13 14/10/2025 15/10/2025 - Nao 0%
14 14/01/2026 15/01/2026 - Nao 0%
15 14/04/2026 15/04/2026 - Nao 0%
16 14/07/2026 15/07/2026 - Nao 0%
17 14/10/2026 15/10/2026 - Nao 0%
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CRI — 32 Série
Data de Pagamento Data de Taxa de N =
gresn Debéntgures Pagamento CRI Amortizagao Amortizagdo Remuneracao
18 14/01/2027 15/01/2027 - Nao 0%
19 14/04/2027 15/04/2027 - Nao 0%
20 14/07/2027 15/07/2027 - Nao 0%
21 14/10/2027 15/10/2027 - Nao 0%
22 14/01/2028 17/01/2028 - Nao 0%
23 13/04/2028 17/04/2028 - Nao 0%
24 14/07/2028 17/07/2028 50,00% Sim 50,00%
25 13/10/2028 16/10/2028 - Nao 0%
26 12/01/2029 15/01/2029 - Nao 0%
27 13/04/2029 16/04/2029 - Nao 0%
28 13/07/2029 16/07/2029 100,00% Sim 100,00%

e RESGATE ANTECIPADO E VENCIMENTO ANTECIPADO DOS CRI

A Emissora realizara o resgate antecipado total dos CRI, na ocorréncia dos seguintes eventos (“Resgate Antecipado”):
(i) resgate antecipado das Debéntures, seja em decorréncia (a) do Resgate Antecipado Facultativo Total Primeira Série,
do Resgate Antecipado Facultativo Total Segunda Série ou do Resgate Antecipado Facultativo Total Terceira Série; (b)
do Resgate Compulsério Total; ou (c) da inexisténcia de acordo sobre a Taxa Substitutiva, nos termos da Cldusula 5.1.12
e seguintes do Termo de Securitizagdo; (ii) declaragdo de vencimento antecipado das Debéntures e, consequentemente,
dos CRI, nos termos da Clausula 8.2 do Termo de Securitiza¢io; e/ou (iii) liquida¢do do Patriménio Separado, nos termos
da Clausula 12.4.1 do Termo de Securitizacdo.

Resgate Antecipado Facultativo Total Primeira Série

A Devedora podera, a partir de 15 de julho de 2024, inclusive, observados os termos e condigdes estabelecidos na
Escritura de Emissdo de Debéntures, a seu exclusivo critério e independentemente da vontade da Emissora e,
consequentemente, dos Titulares dos CRI, realizar Resgate Antecipado Facultativo Total Primeira Série.

Por ocasido do Resgate Antecipado Facultativo Total Primeira Série, a Emissora fara jus ao pagamento (i) do Valor
Nominal Unitério das Debéntures (ou saldo do Valor Nominal Unitéario das Debéntures Primeira Série, conforme o caso);
(ii) da Remuneragdo Debéntures Primeira Série, calculada pro rata temporis desde a primeira Data de Integralizagdo (ou
da Data de Pagamento da Remuneragdo Debénture Primeira Série imediatamente anterior, conforme o caso) até a data
do Resgate Antecipado Facultativo Total Primeira Série; (iii) dos Encargos Moratérios devidos e ndo pagos até a data do
referido resgate, se for o caso; e (iv) do prémio de resgate equivalente a 0,80% a.a. (oitenta centésimos por cento ao
ano) pelo prazo remanescente, calculado com base na seguinte férmula:

PUresgate = (1+ 01008) A(DU/ZSZ) X PUdebénture
Sendo que:

PUgebénture = Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario das Debé&ntures Primeira Série, conforme o
caso, acrescido da Remunera¢do Debéntures Primeira Série até a data do resgate decorrente do Resgate Antecipado
Facultativo Total Primeira Série, calculada pro rata temporis desde a primeira Data de Integraliza¢do ou a Data de
Pagamento da Remunerag¢do Debéntures Primeira Série imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo
resgate decorrente do Resgate Antecipado Facultativo Total Primeira Série e demais encargos devidos e ndo pagos; e

DU = quantidade de Dias Uteis entre a Data do Resgate Antecipado Facultativo Total Primeira Série, inclusive, e a Data
de Vencimento da Primeira Série, exclusive.

Da Comunicagdo de Resgate Antecipado Facultativo Total Primeira Série deverdo constar: (i) a Data do Resgate
Antecipado Facultativo Total Primeira Série, que deverd, obrigatoriamente, ser um Dia Util; (ii) menc3o a estimativa do
Valor do Resgate Antecipado Facultativo Total Primeira Série; e (iii) quaisquer outras informacGes necessarias a
operacionaliza¢cdo do Resgate Antecipado Facultativo Total Primeira Série.
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Ocorrendo o Resgate Antecipado Facultativo Total Primeira Série, a Emissora devera realizar, independentemente da
vontade dos Titulares dos CRI, o resgate antecipado total dos CRI 12 Série, nos mesmos termos e condi¢des do Resgate
Antecipado Facultativo Total Primeira Série, na forma a ser estabelecida e observados os prazos previstos no Termo de
Securitizacao.

O Resgate Antecipado Total dos CRI 12 Série somente podera ocorrer apds divulgagdo de comunicagdo, pela Emissora,
em sua pagina na rede mundial de computadores, dirigida a todos os Titulares dos CRI, com antecedéncia minima de
10 (dez) Dias Uteis e maxima de 20 (vinte) Dias Uteis da data do Resgate Antecipado Facultativo Total da Primeira Série
pela Devedora a Emissora. A Emissora enviard ao Agente Fiduciario a divulgacdo acima na mesma data da sua
divulgacdo, para que este possa igualmente publicar no seu site nos termos da Resolugao CVM 17.

Por ocasido do Resgate Antecipado Total dos CRI 12 Série, os Titulares dos CRI fardo jus ao montante pago a Emissora
pelo resgate de cada Debénture Primeira Série, nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures.

Os CRI 12 Série objeto do Resgate Antecipado Total dos CRI 12 Série serdo obrigatoriamente cancelados.

O Resgate Antecipado total dos CRI 12 Série deverd ser comunicado pela Emissora a B3 com cdpia ao Agente Fiduciario,
com antecedéncia minima de 3 (trés) Dias Uteis da respectiva data de sua efetivacio por meio do envio de
correspondéncia nesse sentido, informando a respectiva data do Resgate Antecipado total dos CRI 12 Série.

Ndo serd admitido o resgate antecipado parcial das Debéntures Primeira Série, e por consequéncia, dos CRI 12 Série.
Resgate Antecipado Facultativo Total Segunda Série

A Devedora podera, a partir de 15 de julho de 2024, inclusive, observados os termos e condi¢des estabelecidos a seguir,
a seu exclusivo critério e independentemente da vontade da Emissora e, consequentemente, dos Titulares dos CRI,
realizar Resgate Antecipado Facultativo Total Segunda Série.

O Resgate Antecipado Facultativo Total Segunda Série somente podera ocorrer apds envio da Comunicagdo de Resgate
Antecipado Facultativo Total Segunda Série, pela Emissora a Devedora. A Emissora enviard ao Agente Fiducidrio a
divulgacdo acima na mesma data da sua divulgacao, para que este possa igualmente publicar no seu site nos termos da
Resolugao CVM 17.

O valor a ser pago pela Devedora em relagdo a cada uma das Debéntures Segunda Série, no ambito do Resgate
Antecipado Facultativo Total Segunda Série, serad equivalente ao que for maior entre os valores indicados no item (i) e
no item (ii) abaixo.

(i) Valor Nominal Unitario Atualizado das Debéntures Segunda Série, acrescido (a) da respectiva Remuneragdo das
Debéntures Segunda Série, calculada pro rata temporis desde a primeira Data de Integraliza¢cdo ou a Data de
Pagamento da Remuneragdo das Debéntures Segunda Série imediatamente anterior (inclusive), conforme o
caso, até a data do efetivo Resgate Antecipado Facultativo Total Segunda Série (exclusive); (b) dos Encargos
Moratérios, se houver; e (c) de quaisquer outras obriga¢des pecuniarias referentes as Debéntures Segunda Série;
ou

(ii) Valor Nominal Unitario Atualizado das Debéntures Segunda Série, acrescido: (a) da Remuneracdo Debéntures
Segunda Série, utilizando como taxa de desconto a taxa interna de retorno do titulo publico Tesouro IPCA+ com
juros semestrais (NTN-B), com duration mais préxima a duration remanescente das Debéntures Segunda Série,
na data do Resgate Antecipado Facultativo Total Segunda Série decrescido de spread equivalente a 1,1% (um
inteiro e um décimo por cento), utilizando-se a cotagdo indicativa divulgada pela ANBIMA em sua pagina na rede
mundial de computadores (www.anbima.com.br) apurada no segundo Dia Util imediatamente anterior 3 data
do Resgate Antecipado Facultativo Total Segunda Série, calculado conforme férmula abaixo, e (b) dos Encargos
Moratdrios, se houver; e (c) de quaisquer obriga¢es pecuniarias referentes as Debéntures Segunda Série:

VP = [¥_(k = 1)"n# (VNEk/FVPk xC)]

Sendo:
“VP” = somatorio do valor presente das parcelas de pagamento das Debéntures Segunda Série;
“C” = fator C acumulado até a data do Resgate Antecipado Facultativo Segunda Série.

“VNEK” = valor unitdrio de cada um dos “k” valores futuros devidos das Debéntures Segunda Série, sendo o valor de
cada parcela “k” equivalente ao pagamento da Remuneragdo das Debéntures Segunda Série;

“w, n

“n” = nimero total de eventos de pagamento a serem realizados das Debéntures Segunda Série, sendo “n” um numero
inteiro;
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“FVPk” = fator de valor presente, apurado conforme férmula a seguir, calculado com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento:

nk
FVPk = [(((1 + TESOUROIPCA) — i)252]
Sendo:

“TESOUROIPCA” = taxa interna de retorno da NTN-B, com duration mais proxima a duration remanescente das
Debéntures Segunda Série;

“nk” = nimero de Dias Uteis entre a data do Resgate Antecipado Facultativo Total Segunda Série e a data de vencimento
programada de cada parcela “k” vincenda;

“i” = 1,1000%.

Na Comunica¢do de Resgate Antecipado Facultativo Total Segunda Série devera constar: (i) a data do Resgate
Antecipado Facultativo Total Segunda Série, que devera, obrigatoriamente, ser um Dia Util; (ii) valor a ser pago referente
ao Resgate Antecipado Facultativo Total Segunda Série; e (iii) quaisquer outras informagdes necessarias a
operacionalizagcdo do Resgate Antecipado Facultativo Total Segunda Série.

Ocorrendo o Resgate Antecipado Facultativo Total Segunda Série, a Emissora devera realizar, independentemente da
vontade dos Titulares dos CRI, o Resgate Antecipado total dos CRI 22 Série, nos mesmos termos e condi¢gdes do Resgate
Antecipado Facultativo Total Segunda Série, na forma a ser estabelecida e observados os prazos previstos no Termo de
Securitizagdo.

O Resgate Antecipado total dos CRI 22 Série somente podera ocorrer apds divulgacdo de comunicagdo pela Emissora,
em sua pagina na rede mundial de computadores, dirigida a todos os Titulares dos CRI, com antecedéncia minima de
10 (dez) Dias Uteis e maxima de 20 (vinte) Dias Uteis da data do Resgate Antecipado Facultativo Total Segunda Série
pela Devedora a Emissora. A Emissora enviard ao Agente Fiduciario a divulgacdo acima na mesma data da sua
divulgacdo, para que este possa igualmente publicar no seu site nos termos da Resolugao CVM 17.

Por ocasido do Resgate Antecipado total dos CRI 22 Série, os Titulares dos CRI fardo jus ao montante pago a Emissora
pelo resgate de cada Debénture Segunda Série, nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures.

Os CRI 22 Série objeto do resgate antecipado total dos CRI 22 Série serdo obrigatoriamente cancelados.

O Resgate Antecipado total dos CRI 22 Série devera ser comunicado a pela Emissora a B3 com copia para o Agente
Fiducidrio, com antecedéncia minima de 3 (trés) Dias Uteis da respectiva data de sua efetivacdo por meio do envio de
correspondéncia nesse sentido, informando a respectiva data do resgate antecipado total dos CRI 22 Série.

Ndo serd admitido o resgate antecipado parcial das Debéntures Segunda Série, e por consequéncia, dos CRI 22 Série.
Resgate Antecipado Facultativo Total Terceira Série

A Devedora poderd, a partir de 15 de julho de 2026, inclusive, observados os termos e condi¢Ges estabelecidos a seguir,
a seu exclusivo critério e independentemente da vontade da Emissora e, consequentemente, dos Titulares dos CRI,
realizar Resgate Antecipado Facultativo Total Terceira Série.

O Resgate Antecipado Facultativo Total Terceira Série somente podera ocorrer apds envio da Comunica¢do de Resgate
Antecipado Facultativo Total Terceira Série, pela Emissora a Devedora. A Emissora enviard ao Agente Fiduciadrio a
divulgacdo acima na mesma data da sua divulgacdo, para que este possa igualmente publicar no seu site nos termos da
Resolugdo CVM 17.

O valor a ser pago pela Devedora em relagdo a cada uma das Debéntures Terceira Série, no ambito do Resgate
Antecipado Facultativo Total Terceira Série, sera equivalente ao que for maior entre os valores indicados no item (i) e
no item (ii) abaixo.

(i) Valor Nominal Unitdrio Atualizado das Debéntures Terceira Série, acrescido (a) da respectiva Remuneragdo das
Debéntures Terceira Série, calculada pro rata temporis desde a primeira Data de Integralizacdo ou a Data de
Pagamento da Remuneragdo das Debéntures Terceira Série imediatamente anterior (inclusive), conforme o caso,
até a data do efetivo Resgate Antecipado Facultativo Total Terceira Série (exclusive); (b) dos Encargos
Moratdrios, se houver; e (c) de quaisquer outras obrigaces pecuniarias referentes as Debéntures Terceira Série;
ou
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(ii) Valor Nominal Unitario Atualizado das Debéntures Terceira Série, acrescido: (a) da Remuneragdo Debéntures
Terceira Série, utilizando como taxa de desconto a taxa interna de retorno do titulo publico Tesouro IPCA+ com
juros semestrais (NTN-B), com duration mais proxima a duration remanescente das Debéntures Terceira Série,
na data do Resgate Antecipado Facultativo Total Terceira Série decrescido de spread equivalente a 1,2% (um
inteiro e dois décimo por cento), utilizando-se a cotacdo indicativa divulgada pela ANBIMA em sua pagina na
rede mundial de computadores (www.anbima.com.br) apurada no segundo Dia Util imediatamente anterior a
data do Resgate Antecipado Facultativo Total Terceira Série, calculado conforme férmula abaixo, e (b) dos
Encargos Moratorios, se houver; e (c) de quaisquer obrigagdes pecunidrias referentes as Debéntures Terceira
Série:

VP = [Y_(k = 1)*ni&(VNEk/FVPk % C) ]
Sendo:
“VP” = somatério do valor presente das parcelas de pagamento das Debéntures Terceira Série;
“C” = fator C acumulado até a data do Resgate Antecipado Facultativo Terceira Série.
“VNEkK” = valor unitario de cada um dos “k” valores futuros devidos das Debéntures Terceira Série, sendo o valor de
cada parcela “k” equivalente ao pagamento da Remunerag¢do das Debéntures Terceira Série;

n” = nimero total de eventos de pagamento a serem realizados das Debéntures Terceira Série, sendo “n” um nimero
inteiro;

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

nk
FVPk = [(((1 + TESOUROIPCA) — i)252]
Sendo:

“TESOUROIPCA” = taxa interna de retorno da NTN-B, com duration mais préxima a duration remanescente das
Debéntures Terceira Série;

“nk” = nimero de Dias Uteis entre a data do Resgate Antecipado Facultativo Total Terceira Série e a data de vencimento
programada de cada parcela “k” vincenda;

“i” = 1,1000%.

Na Comunicag¢do de Resgate Antecipado Facultativo Total Terceira Série deverd constar: (i) a data do Resgate
Antecipado Facultativo Total Terceira Série, que devera, obrigatoriamente, ser um Dia Util; (ii) valor a ser pago referente
ao Resgate Antecipado Facultativo Total Terceira Série; e (iii) quaisquer outras informagGes necessarias a
operacionaliza¢gdo do Resgate Antecipado Facultativo Total Terceira Série.

Ocorrendo o Resgate Antecipado Facultativo Total Terceira Série, a Emissora devera realizar, independentemente da
vontade dos Titulares dos CRI, o Resgate Antecipado total dos CRI 32 Série, nos mesmos termos e condi¢des do Resgate
Antecipado Facultativo Total Terceira Série, na forma a ser estabelecida e observados os prazos previstos no Termo de
Securitizagao.

O Resgate Antecipado total dos CRI 32 Série somente podera ocorrer apds divulgacdo de comunicagdo pela Emissora,
em sua pagina na rede mundial de computadores, dirigida a todos os Titulares dos CRI, com antecedéncia minima de
10 (dez) Dias Uteis e méaxima de 20 (vinte) Dias Uteis da data do Resgate Antecipado Facultativo Total Terceira Série
pela Devedora a Emissora. A Emissora enviara ao Agente Fiducidrio a divulgagdo acima na mesma data da sua
divulgagdo, para que este possa igualmente publicar no seu site nos termos da Resolugao CVM 17.

Por ocasido do Resgate Antecipado total dos CRI 32 Série, os Titulares dos CRI fardo jus ao montante pago a Emissora
pelo resgate de cada Debénture Terceira Série, nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures.

Os CRI 32 Série objeto do resgate antecipado total dos CRI 32 Série serdo obrigatoriamente cancelados.
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O Resgate Antecipado total dos CRI 32 Série devera ser comunicado a pela Emissora a B3 com cépia para o Agente
Fiducidrio, com antecedéncia minima de 3 (trés) Dias Uteis da respectiva data de sua efetivacdo por meio do envio de
correspondéncia nesse sentido, informando a respectiva data do resgate antecipado total dos CRI 32 Série.

N3o serd admitido o resgate antecipado parcial das Debéntures Terceira Série, e por consequéncia, dos CRI 32 Série.

Resgate Antecipado Compulsério Total dos CRI.

Os CRI deverdo ser resgatados integralmente (“Resgate Antecipado Compulsério Total”), caso seja decretado o
vencimento antecipado das Debéntures e, consequentemente, dos CRI, conforme previsto na Clausula 6.22 do Termo
de Securitizacdo.

O Resgate Antecipado Compulsério Total ocorrerd mediante o envio de comunicagdo pela Emissora, por escrito, dirigida
a Devedora, a ser realizada, conforme o caso, na (i) data de decretacdo, pelos Titulares dos CRI reunidos em Assembleia
Especial, de vencimento antecipado dos CRI, em decorréncia de um Evento de Vencimento Antecipado Ndo Automatico;
ou (ii) data de ciéncia da ocorréncia de um Evento de Vencimento Antecipado Automatico; e o efetivo Resgate
Antecipado Compulsério Total devera ocorrer em até 3 (trés) Dias Uteis contados da data do referido comunicado,
sendo que a data de Resgate Antecipado Compulsério Total dos CRI deverd, obrigatoriamente, ser um Dia Util.

Na comunicacdo de Resgate Antecipado Compulsério Total prevista acima deverad constar: (i) a data do Resgate
Antecipado Compulsério Total; (ii) o valor do Resgate Antecipado Compulsério Total, que devera corresponder ao Valor
Nominal Unitario, ao saldo do Valor Nominal Unitario ou ao Valor Nominal Unitario Atualizado, conforme o caso, na
data programada para o Resgate Antecipado Compulsério Total, acrescido da Remuneragao dos CRI, calculada pro rata
temporis, a partir da primeira Data de Integralizagdo ou da ultima data de pagamento da Remuneragdo, conforme o
caso, até a data do efetivo resgate e acrescido de eventuais despesas e encargos moratérios; e (iii) quaisquer outras
informagGes necessarias, a critério da Emissora, a operacionalizagdo do Resgate Antecipado Compulsério Total.

A Devedora poderd, durante a vigéncia dos CRI, submeter a Emissora uma Oferta de Resgate Antecipado, sendo certo
que a Devedora poderd condicionar a Oferta de Resgate Antecipado a uma adesdo minima. Para fins da Oferta de
Resgate Antecipado, a Devedora deverd encaminhar a Emissora a Notificacdo de Oferta. Em até 5 (cinco) Dias Uteis
contados apds o recebimento da Notificagdo de Oferta, a Emissora realizara a Oferta de Resgate Antecipado, conforme
determinado pela Devedora, por meio de: (i) publicagdo de anuncio na forma prevista na Clausula 16 do Termo de
Securitizagdo; ou, alternativamente, (ii) Edital de Resgate Antecipado, na forma prevista na Clausula 16 do Termo de
Securitizagdo com envio na mesma data ao Agente Fiduciario.

A Emissora devera realizar o resgate antecipado de tantos CRI cujos Titulares dos CRI aceitarem a Oferta de Resgate
Antecipado na data indicada no Edital de Resgate Antecipado, pelo Valor Nominal Unitario, pelo saldo do Valor Nominal
Unitério e/ou pelo Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, cujo resgate tenha sido aceito pelos respectivos Titulares
dos CRI, na data programada para o resgate antecipado, acrescido da Remuneracgado dos CRI, calculada pro rata temporis,
a partir da primeira Data de Integralizacdo ou da ultima data de pagamento, conforme o caso, até a data do efetivo
resgate e acrescido de eventuais despesas e encargos moratdrios, bem como prémio de resgate, se houver (“Montante
do Resgate Antecipado”), desde que o Patrimonio Separado conte com recursos para tanto.

O ndo recebimento de manifestagao por Titulares dos CRI dentro do prazo estabelecido no Edital de Resgate Antecipado
ou o seu recebimento fora do referido prazo sera interpretado como nao aceitagdo por parte dos respectivos Titulares
dos CRI para aderir a Oferta de Resgate Antecipado.

O valor a ser pago a Emissora para subsequente repasse aos Titulares dos CRI que aderirem a Oferta de Resgate
Antecipado sera equivalente ao Montante do Resgate Antecipado. Na hipdtese de manifestacdo de interesse pelos
Titulares dos CRI na Oferta de Resgate Antecipado em montante inferior ao Valor Minimo de Resgate Antecipado, a
Oferta de Resgate Antecipado ndo serd realizada.

Os CRI resgatados antecipadamente serdo obrigatoriamente cancelados pela Emissora.

A Emissora deverd realizar o resgate antecipado de tantas Debéntures quantos forem os CRI cancelados em decorréncia
da Oferta de Resgate Antecipado.

Fica certo e ajustado que deverd haver um intervalo maximo de 1 (um) Dia Util entre o recebimento dos recursos
correspondentes ao Montante do Resgate Antecipado, a titulo de pagamento do resgate antecipado dos CRI, e o
repasse, pela Emissora, de recursos aos Titulares dos CRI, a titulo de pagamento do respectivo Resgate Antecipado dos
CRI, com excecdo da Data de Vencimento, que ndo podera ser prorrogada. A operacionalizacdo do resgate antecipado
dos CRI proveniente da Oferta de resgate antecipado seguird os procedimentos da B3.
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A Emissora devera informar a Devedora, em até 2 (dois) Dias Uteis antes da data do resgate antecipado, os valores que
deverdo ser transferidos a Emissora conforme acima pelo pagamento dos CRI resgatados antecipadamente.

No caso de a Emissora realizar o Resgate Antecipado Facultativo dos CRI, nos termos acima, o resgate antecipado sera
realizado independentemente da anuéncia ou aceite prévio dos Investidores, os quais desde ja autorizam a Emissora e
o Agente Fiduciario a realizarem os procedimentos necessdrios a sua respectiva efetivacdo, independentemente de
qualquer instrugdo ou autorizagdo prévia.

O resgate dos CRI, em decorréncia das hipdteses previstas acima, serdo realizados pelo valor do saldo devedor ou valor
unitario atualizado, calculado nos termos do Termo de Securitizagdo, na data do evento. No caso do resgate antecipado
devido a ocorréncia de um vencimento antecipado das Debéntures, o pagamento do CRI acontecerd no Dia Util
subsequente ao recebimento dos recursos pela Emissora.

Vencimento Antecipado Automdtico

Nos termos do Termo de Securitizagcdo, os CRI vencerdo antecipadamente de forma automadtica, independentemente
de aviso ou notificacdo judicial ou extrajudicial, mediante a ocorréncia de qualquer uma das hipdteses a seguir descritas:

(i) liguidagao, dissolugcdo ou extingdo da Devedora, pedido de autofaléncia pela Devedora, pedido de faléncia da
Devedora formulado por terceiros ndo elidido no prazo legal, decretagdo de faléncia da Devedora ou qualquer
figura semelhante a tais eventos que venha a ser criada por lei e se aplique a Devedora;

(ii) propositura, pela Devedora, de plano de recuperacgdo extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, ou
ainda, ingresso, pela Devedora, em juizo, de requerimento de recuperacdo judicial, independentemente de
deferimento do processamento da recuperagdo ou de sua concessao pelo juiz competente;

(iii)  descumprimento, pela Devedora, de quaisquer obrigacGes pecuniarias devidas nos termos da Escritura de
Emissdo, ndo sanado no prazo de 2 (dois) Dias Uteis contados da data dos respectivos vencimentos;

(iv)  inadimplemento de qualquer obrigagcdo pecuniaria da Devedora ou de qualquer de suas Controladas, contratada
no dmbito de dividas bancarias e operagdes de mercado de capitais, local ou internacional, cujo valor unitério ou
agregado seja igual ou superior a RS 100.000.000,00 (cem milhdes de reais), ou seu equivalente em outras
moedas, respeitado seu respectivo prazo de cura, ou, caso ndo haja, se tal inadimplemento ndo for sanado no
prazo de cura de 5 (cinco) Dias Uteis contados do inadimplemento;

(v) decretagdo de vencimento antecipado de quaisquer dividas e/ou obriga¢des da Devedora ou de qualquer de suas
Controladas, na qualidade de devedora ou garantidora, cujo valor unitdrio ou agregado seja igual ou superior a
RS 100.000.000,00 (cem milhdes de reais), ou seu equivalente em outras moedas;

(vi)  transformagdo do tipo societdrio da Devedora, nos termos dos artigos 220 a 222 da Lei das Sociedades por Agdes,
ou cancelamento, por qualquer motivo, do seu registro de companhia aberta perante a CVM;

(vii)  cisdo, fusdo ou incorporagdo (incluindo incorporagdo de a¢Ges) da Devedora por outra sociedade, sem a prévia
e expressa autorizacdo da Emissora, conforme deliberagdo dos Titulares dos CRI reunidos em assembleia
especial, observado o disposto no Termo de Securitizagdo, exceto se a cisdo, fusdo ou incorporagao atender aos
requisitos previstos no artigo 231 da Lei das Sociedades por A¢es;

(viii)  distribuicdo de dividendos, pagamento de juros sobre o capital préprio ou qualquer outra participag¢do no lucro
estatutariamente prevista ou qualquer outra forma de distribuigdo a seus acionistas, caso a Devedora esteja em
mora com qualquer de suas obrigagGes pecuniarias estabelecidas na Escritura de Emissdo, ressalvado, em
qualquer dos casos, o pagamento do dividendo minimo obrigatério previsto no artigo 202 da Lei das Sociedades
por Agdes;

(ix)  caso a Devedora transfira ou por qualquer forma ceda ou prometa ceder a terceiros os direitos e obrigacdes
assumidos nos termos da Escritura de Emissdo, observada o item (vii) acima;

(x) reducdo de capital social da Devedora, sem que haja anuéncia prévia da Emissora, conforme deliberagdo dos
Titulares dos CRI reunidos em assembleia especial, observado o disposto no Termo de Securitizagdo, salvo se
para a absorgdo de prejuizos da Devedora, conforme disposto no artigo 174 da Lei das Sociedades por A¢des;
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(xi)  nahipdtese de a Devedora e/ou quaisquer de suas Controladas tentar ou praticar qualquer ato visando a anular,
cancelar, questionar ou repudiar a validade, exequibilidade ou eficacia da Escritura de Emissdo e/ou do Termo
de Securitizagao;

(xiv) descumprimento da destinacdo de recursos determinada para as Debéntures, nos termos da Escritura de
Emissdo.

Vencimento Antecipado Ndo Automdtico

Sem prejuizo do disposto acima, na ocorréncia de quaisquer dos eventos indicados abaixo, a Emissora podera considerar
o vencimento antecipado das Debéntures, e consequentemente, dos CRI, observado o disposto na Clausula 8.2.2 do
Termo de Securitizacdo, e exigir o imediato pagamento dos valores devidos pela Devedora nos termos da Clausula 8.3
do Termo de Securitizacdo, na ocorréncia de qualquer das hipdteses descritas abaixo (cada evento, um “Evento de
Vencimento Antecipado Ndo Automatico”):

(i) descumprimento, pela Devedora, de qualquer obrigagdo ndo pecunidria, principal ou acessoria, estabelecida na
Escritura de Emissdo, ndo sanado no prazo méaximo de 7 (sete) Dias Uteis contados da data do respectivo
descumprimento, sendo que esse prazo ndo se aplica as obrigagdes para as quais tenha sido estipulado prazo de
cura/remediacdo especifico na Escritura de Emissdo e/ou no Termo de Securitizag3o;

(ii) protesto de titulos contra a Devedora, cujo montante individual ou agregado seja superior a R$ 100.000.000,00
(cem milhdes de reais), ou seu equivalente em outras moedas, salvo se, no prazo de 15 (quinze) Dias Uteis
contados da notificagdo do referido protesto, seja validamente comprovado pela Devedora a Emissora que (a) o
protesto foi efetuado por erro ou ma-fé de terceiros e/ou foi cancelado, sustado ou suspenso, ou (b) foram
prestadas garantias em juizo em valor, no minimo, equivalente ao montante protestado;

(iii)  ndo cumprimento de qualquer (a) decisdo ou sentenga judicial transitada em julgado, (b) decisdo arbitral
definitiva, ou (c) decisdo administrativa ndo sujeita a recurso que n3o seja questionada judicialmente e/ou para
a qual ndo seja obtido respectivo efeito suspensivo, em ambos casos no menor prazo legal admitido, contra a
Devedora ou suas Controladas, de natureza condenatdéria em valor unitdrio ou agregado superior a RS
100.000.000,00 (cem milhGes de reais), ou valor equivalente em outras moedas, no prazo fixado na prépria
decisdo ou, caso ndo seja previsto prazo na decisdo e ndo haja prazo legal especifico, no prazo de até 10 (dez)
Dias Uteis contados da data em que a Emissora seja formalmente cientificada a respeito de tal decis3o;

(iv)  verificagdo de que quaisquer das declarag¢des realizadas pela Devedora na Escritura de Emissdo sdo (a) falsas ou
enganosas; ou (b) incorretas, inconsistentes ou incompletas na data e nas condi¢des que foram prestadas,
exceto, no caso especifico do inciso (ii), se sanadas em 5 (cinco) Dias Uteis contados da notificacdo, por escrito,
encaminhada pela Emissora a Devedora neste sentido;

(v) alteragdo do objeto social da Emissora que implique a mudanca da atividade principal da Devedora, a saber,
atividades de varejo, ou inclua atividade que impliqgue a mudanga da atividade principal da Devedora;

(vi) (a) decisdo judicial transitada em julgado, ou (b) decisdo administrativa ndo sujeita a recurso que nao seja
questionada judicialmente e/ou para a qual ndo seja obtido respectivo efeito suspensivo, em ambos casos no
menor prazo legal admitido, prejudicial aos direitos da Emissora, por qualquer pessoa ndo mencionada na alinea
(xi) da Clausula 8.1, da Escritura de Emissdo das Debéntures, que vise anular, total ou parcialmente, a validade
de cldusulas ou revisando parcialmente os termos e condi¢es da Escritura de Emissdo das Debéntures ou do
Termo de Securitizagdo;

(vii)  ndo recomposi¢do do Fundo de Despesas, observado o disposto na Escritura de Emissdo das Debéntures e no
Termo de Securitizagao;

(viii) exceto pelo processo mencionado sob o titulo “Improbidade Administrativa” no item 4.5 da versdo 1 do
Formulario de Referéncia, existéncia de decisdo administrativa sancionatéria administrativa ndo sujeita a recurso
que n3o seja questionada judicialmente e/ou para a qual ndo seja obtido respectivo efeito suspensivo, em ambos
casos no menor prazo legal admitido, ou de decisdo judicial proferida em primeira instancia, ainda que sujeita a
recurso, a Devedora em razdo de violagdo pela Devedora ou qualquer Controlada da Devedora, e seus respectivos
administradores e diretores estatutdrios (atuando no exercicio de suas fungdes e em beneficio da Devedora) de
qualquer dispositivo das Leis Anticorrupgdo, conforme sejam aplicdveis aos seus negdcios;
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(ix)  existéncia de decisdo definitiva administrativa sancionatéria ou em processo judicial de responsabilizagdo contra
a Devedora em razdo de comprovada violagdo pela Devedora ou qualquer Controlada da Devedora, e seus
respectivos administradores, diretores e funcionarios (atuando no exercicio de suas funcGes e em beneficio da
Devedora) de qualquer dispositivo da Legislagdo Socioambiental, exceto se ndo cause ou possa causar um Efeito
Adverso Relevante;

(x) existéncia de decisdo administrativa sancionatdria ndo sujeita a recurso que nao seja questionada judicialmente
e/ou para a qual n3o seja obtido respectivo efeito suspensivo, em ambos casos no menor prazo legal admitido,
ou de decisdo judicial proferida em primeira instancia, ainda que sujeita a recurso, de responsabilizagao contra
a Emissora em razao de violagdo pela Devedora ou qualquer Controlada da Devedora, e seus respectivos
administradores, diretores e funcionarios (atuando no exercicio de suas fungdes e em beneficio da Devedora) de
leis que versem sobre a ndo utilizagdo de m3o de obra infantil, em condi¢des anélogas a de escravo e/ou incentivo
a prostituicdo, violagdo ao direito dos silvicolas e/ou aos direitos sobre as areas de ocupagdo indigena;

(xi)  redugdo do Rating em trés ou mais niveis em relagdo ao Rating Inicial, cabendo a Assembleia Especial de Titulares
dos CRI, deliberar pela determinagdo do prémio de resgate aplicavel, se for o caso;

(xii)  vinculagdo dos Créditos Imobiliarios como objeto de destinagdo no dmbito de outras emissdes de certificados de
recebiveis imobilidrios lastreados em dividas da Devedora;

(xiii) ndo manutencgdo pela Devedora, até a integral liquidagdo das Debéntures e, consequentemente, dos CRI, dos
seguintes indices e limites financeiros (“indices Financeiros”), os quais serdo apurados trimestralmente pela
Devedora, tomando-se por base os 12 (doze) meses anteriores a respectiva data de apuracdo, com base nas
demonstracdes financeiras e informagdes trimestrais consolidadas, devidamente auditadas/revisadas por
auditor independente, da Devedora, e acompanhados pela Emissora em até 10 (dez) Dias Uteis contados da data
da apresentacdo dos documentos necessarios, pela Devedora a Emissora, sendo que a primeira apuragao sera
realizada com base nas informacgdes financeiras consolidadas, devidamente auditadas/revisadas por auditor
independente, da Emissora relativas ao periodo encerrado em 30 de setembro de 2022 :

(a) Divida Liquida Consolidada ndo superior ao Patrimonio Liquido; e

(b) Relagdo entre Divida Liquida Consolidada e EBITDA Consolidado Ajustado, menor ou igual a 3,25 (trés
inteiros e vinte e cinco centésimos).

Para fins das hipdteses descritas acima, entende-se por: (1) “Divida Liquida Consolidada” a divida total da Devedora
(empréstimos e financiamentos de curto e longo prazo, incluindo debéntures, notas promissorias e saldos das
operagbes de CDCI, excluindo saldos das operag&es de Contratos de Arrendamento Mercantil), subtraida do valor das
disponibilidades do caixa e dos valores de Contas a Receber, com deségio de 1,15% (um inteiro e quinze centésimos por
cento), oriundos de vendas com cartGes de crédito, vale-alimentagdo e multibeneficios, incluindo saldos das operagdes
de CDCI existentes dentro da rubrica de Contas a Receber; (2) "EBITDA Consolidado Ajustado”, o lucro bruto, deduzido
das despesas operacionais gerais, administrativas e de vendas, excluindo-se depreciagdo e amortizagdes, e acrescido de
outras receitas operacionais ao longo dos ultimos 4 (quatro) trimestres cobertos pelas mais recentes demonstragdes
financeiras consolidadas disponiveis pela Devedora, elaboradas segundo os principios contdbeis geralmente aceitos no
Brasil; e (3) ”Grupo Econdmico”, o grupo societario da Devedora, que inclui suas Controladas e suas Coligadas.

Na ocorréncia de qualquer dos Eventos de Vencimento Antecipado Ndo Automatico previstos acima, a Emissora devera
convocar, no prazo maximo de 2 (dois) Dias Uteis contados da data em que tiver ciéncia de sua ocorréncia, assembleia
especial de Titulares dos CRI, a se realizar no prazo minimo previsto em lei, conforme disposto no Termo de Securitizagao.
Se, na referida assembleia especial de Titulares dos CRI, em primeira ou segunda convocagao, estiverem presentes, no
minimo, 25% (vinte e cinco por cento) dos CRI em Circulagdo, e houver aprovagdo da maioria dos presentes para que a
Emissora ndo considere o vencimento antecipado das Debéntures, a Emissora ndo declarara o vencimento antecipado
de tais CRI.

Na hipotese de ndo aprovagdo da ndo declaragdo do vencimento antecipado, conforme acima, ou de ndo instalacdo da
assembleia especial de Titulares dos CRI mencionada acima em primeira e segunda convocacgdo e/ou de ndo aprovagdo
por falta de qudérum, a Emissora deverd considerar antecipadamente vencidas todas as obriga¢es decorrentes das
Debéntures, independentemente de aviso ou notificacdo, judicial ou extrajudicial, a Devedora (devendo a Emissora, no
entanto, enviar a Devedora, imediatamente apds a sua ciéncia, comunicagdo escrita informando tal acontecimento).
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Ocorrendo o vencimento antecipado das Debéntures, e consequentemente dos CRI, a Devedora ficara obrigada a realizar
o pagamento referente a totalidadedas Debéntures, compreendendo o Valor Nominal Unitario, o saldo do Valor Nominal
Unitario ou o Valor Nominal Unitario Atualizado das Debéntures, conforme o caso, acrescido da respectiva
Remuneragdo, calculada pro rata temporis desde a primeira Data de Integralizagdo (inclusive) ou a Data de pagamento
da remuneracdo das Debéntures imediatamente anterior (inclusive), o que tiver ocorrido por ultimo, até a data do
efetivo pagamento (exclusive), bem como dos demais encargos devidos e ndo pagos até a data do efetivo pagamento,
apurado na forma da lei e de acordo com o disposto no Termo de Securitizacdo, em até 3 (trés) Dias Uteis contados do
recebimento, pela Emissora, de comunicagdo escrita.

A ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado deverd ser prontamente comunicada, a B3 e a Emissora,
pela Devedora, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados de sua ciéncia pela Devedora (sendo que a B3 devera ser
comunicada sobre qualquer evento de pagamento decorrente de vencimento antecipado pela Emissora com
antecedéncia minima de 3 (trés) Dias Uteis). O descumprimento pela Devedora do dever de comunicar a ocorréncia de
um Evento de Vencimento Antecipado a Emissora no prazo referido acima ndo impedira a Emissora de, a seu critério,
exercer seus poderes, faculdades e pretensdes previstas no Termo de Securitiza¢do, inclusive de declarar o vencimento
antecipado das Debéntures e, consequentemente, dos CRI, nos termos acima.

e REGIME FIDUCIARIO

Na forma do artigo 24 e seguintes da Medida Provisdria n? 1.103, a Emissora instituiu, em carater irrevogavel e
irretratavel, Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios representados pelas CCl, incluindo a Conta Centralizadora,
os bens e direitos vinculados a emissao, constituindo referidos Créditos Imobilidrios lastro para a presente Emissdo dos
CRI. O Regime Fiduciario sera registrado na Instituicdo Custodiante, conforme previsto no paragrafo Unico do artigo 23
da Lei n2 10.931 e foi registrado junto a entidade autorizada pelo Banco Central do Brasil e/ou pela CVM a exercer a
atividade de registro ou depdsito centralizado de ativos financeiros e de valores mobiliarios, ou seja, B3, para fins de
registro do Regime Fiducidrio previsto no §12 do artigo 25 da Medida Proviséria n° 1.103

e PATRIMONIO SEPARADO

Os Créditos Imobilidrios representados pelas CCl, a Conta Centralizadora e os bens e direitos vinculados a emissdo
permanecerdo separados e segregados do patrimonio comum da Emissora, até que se complete a integral liquidagdo
dos CRI. Os créditos do Patrimoénio Separado, sujeitos ao Regime Fiducidrio instituido, sdo destacados do patrimonio da
Emissora e passam a constituir patriménio separado distinto, que ndo se confunde com o da Emissora, destinando-se
especificamente ao pagamento dos CRI e das demais obrigacGes relativas ao Patrimbnio Separado, e manter-se-a
apartado do patrimonio da Emissora até que se complete o resgate de todos os CRI a que esteja afetado, nos termos
do artigo 26 da Medida Proviséria 1.103.

O Patrimdnio Separado serd composto (i) pelos Créditos Imobiliarios; (ii) pelos valores que venham a ser depositados
na Conta Centralizadora, inclusive valores objeto de ordens de pagamento, ou eventuais ganhos e rendimentos oriundos
de investimentos realizados com os valores depositados na Conta Centralizadora, assim como o produto do resgate ou
da alienagdo de referidos investimentos, os quais passardo a integrar automaticamente o Patrimdnio Separado,
independentemente de onde se encontrarem, mesmo que em transito ou em processo de compensac¢do bancaria; e (iii)
as garantias, bens e/ou direitos decorrentes dos itens (i) e (ii), acima, conforme aplicavel.

Exceto nos casos previstos em legislagdo especifica, em nenhuma hipdtese os Titulares dos CRI terdo o direito de haver
seus créditos no ambito da Emissdo contra o patrimonio da Emissora, sendo sua realizagdo limitada a liquida¢do dos
créditos do Patriménio Separado.

Na forma do artigo 26, inciso 1V, da Medida Proviséria n2 1.103, os Créditos Imobilidrios estdo isentos de qualquer agdo
ou execucdo pelos credores da Emissora, ndo se prestando a constituicdo de garantias ou a execugdo por quaisquer dos
credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam, e s6 responderdo pelas obrigacGes inerentes aos CRI,
ressalvando-se, no entanto, eventual entendimento pela aplicagdo do artigo 76 da Medida Proviséria n2 2.158.

A Emissora administrara ordinariamente o Patrimdnio Separado, promovendo as diligéncias necessarias a manutengdo
de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de pagamento das parcelas de amortizagdo do principal, Remuneragdo
e demais encargos acessorios. A Emissora elaborara e publicara as demonstracdes financeiras do Patrimonio Separado
em até 3 (trés) meses apds o término do exercicio social, que ocorrera em dezembro de cada ano.

A insolvéncia da Emissora ndo afetard o Patriménio Separado constituido, nos termos do artigo 30, § 32 Unico, da
Medida Proviséria n? 1.103.
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A Emissora somente responderd por prejuizos ou insuficiéncia do Patrimonio Separado em caso de descumprimento de
disposicdo legal ou regulamentar, negligéncia, imprudéncia, impericia ou administracdo temerdria ou, ainda, desvio de
finalidade do Patrimonio Separado, devidamente comprovada.

A insuficiéncia dos bens do Patrimonio Separado ndo dara causa a declaragdo de sua quebra, cabendo, nessa hipodtese,
a Emissora, ou ao Agente Fiduciario, caso a Emissora ndo o faga, convocar Assembleia de Titulares dos CRI para deliberar
sobre as normas de administragao ou liquidagao do Patrimdnio Separado, nos termos do § 12 do artigo 29 da Medida
Provisdria n2 1.103 e artigo 39 inciso | da Resolugdo CVM 60.

A Assembleia de Titulares dos CRI devera ser convocada na forma da Clausula 16 do Termo de Securitizagdo, com, no
minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, e sera instalada (a) em primeira convocagdo, com a presenga de beneficiarios
que representem, no minimo, 2/3 (dois tercos) do valor global dos titulos; ou (b) em segunda convocagéo,
independentemente da quantidade de beneficiarios, nos termos do § 32 do artigo 29 da Medida Proviséria 1.103.

Na Assembleia de Titulares dos CRI, serdo consideradas validas as deliberagdes tomadas pela maioria dos presentes, em
primeira ou em segunda convocagdo, nos termos do § 42 do artigo 29 da Medida Proviséria 1.103. Adicionalmente,
deverdo ser observados os §§ 52 e 62 do artigo 29 da Medida Proviséria 1.103.

e PREGO DE INTEGRALIZACAO E FORMA DE INTEGRALIZACAO

Os CRI serdo subscritos e integralizados a vista, em moeda corrente nacional, no ato da subscri¢do, pelo seu Valor
Nominal Unitario, na primeira Data de Integralizagdo, de acordo com as normas de liquidagdo aplicaveis a B3. Caso
qualquer CRI venha ser integralizado em data diversa e posterior a primeira Data de Integralizagdo, a integralizagdo
devera considerar o seu Valor Nominal Unitario acrescido da Remuneragdo dos CRI, quando aplicavel, calculada pro rata
temporis desde a primeira Data de Integralizacdo até a data de sua efetiva integraliza¢do, de acordo com as normas de
liquidagdo aplicaveis a B3 (“Preco de Integralizacdo”), observando que os CRI poderdo ser subscritos com agio ou
desagio, a ser definido pelos Coordenadores, se for o caso, desde que a decisdo pela aplicagdo do agio ou desdgio seja
baseada em condig¢Ges objetivas de mercado, de modo a observar plenamente o regramento contido no artigo 23 da
Instrugdo CVM 400, na Data de Integralizagdo, utilizando-se 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento, desde que
aplicado de forma igualitaria entre os CRI de uma mesma série em cada Data de Integralizagado.

e TRANSFERENCIA DA ADMINISTRACAO E LIQUIDACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

Caso seja verificada: (i) a insolvéncia da Emissora com relagdo as obrigagdes assumidas na presente Emissdo; ou, ainda
(ii) qualquer uma das hipéteses previstas na Cladusula 12.4 do Termo de Securitizagdo, conforme descritas abaixo, o
Agente Fiduciario devera realizar imediata e transitoriamente a administragdo do Patrimdnio Separado, ou promover a
liguidagdo do Patriménio Separado na hipdtese em que a Assembleia Especial de Titulares dos CRI venha a deliberar
sobre tal liquidacdo.

A ocorréncia de qualquer um dos eventos abaixo ensejard a assun¢do da administracdo do Patriménio Separado pelo
Agente Fiducidrio, para liquida-lo ou ndo conforme Clausula 12.4 do Termo de Securitizagao:

(i) pedido, por parte da Emissora, de qualquer plano de recuperacgao judicial ou 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 recuperagdo judicial, independentemente de deferimento do
processamento da recuperagdo ou de sua concessdo pelo juiz competente;

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

(iii)  pedido de recuperagdo judicial, extrajudicial ou decretagdo de faléncia da Emissora, ndo elididos no prazo legal;

(iv)  inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer de suas obrigagGes pecunidrias previstas no Termo de
Securitizagdo, desde que tenha recebido os recursos, e por culpa exclusiva e ndo justificavel da Emissora, sendo
que, nessa hipdtese, a liquidagdo do Patriménio Separado podera ocorrer desde que tal inadimplemento ou
mora perdure por mais de 5 (cinco) Dias Uteis, a contar da data do inadimplemento;

(v) desvio de finalidade do Patrimoénio Separado;
(vi)  insuficiéncia dos bens do Patrimdnio Separado para liquidar Emissao;

(vii)  nos demais casos previstos no Termo de Securitizacdo; e
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(viii) em qualquer hipotese, conforme deliberado pela Assembleia Especial, desde que haja concordancia pela
Emissora.

Nos termos da Medida Provisdria n® 1.103, a Assembleia Especial de Titulares dos CRI que for deliberar, especificamente,
sobre as normas de administragdo ou liquidagdo do patrimoénio separado serd instalada: (i) em primeira convocagdo,
pela presenca de 2/3 (dois tercos) Titulares dos CRI em Circulagdo; e (ii) em segunda convocacdo, por qualquer nimero
de Titulares dos CRI em Circulagdo. As deliberagdes desta Assembleia Especial de Titulares dos CRI, ademais, serdo
tomadas, em primeira ou segunda convocacao, pela maioria dos Titulares dos CRI presentes.

O Agente Fiduciario dos CRI podera promover a liquidagao do Patriménio Separado com o consequente resgate dos CRI
mediante a dagdo em pagamento dos bens e direitos integrantes do patrimonio separado aos seus Titulares dos CRI nas
seguintes hipdteses: (i) caso a Assembleia Especial de Titulares de CRI ndo seja instalada pela total auséncia de Titulares
dos CRI e (ii) caso a Assembleia Especial de Titulares de CRI seja instalada e os Titulares dos CRI ndo decidam a respeito
das medidas a serem adotadas.

A liquidagdo do Patriménio Separado sera realizada mediante transferéncia dos créditos do Patrimonio Separado aos
respectivos Titulares dos CRI, representados pelo Agente Fiduciario, pela Emissora, caso ndo tenha sido destituida da
administragdo do PatrimoOnio Separado, ou pela instituicdo administradora cuja contratagdo seja aprovada pelos
Titulares dos CRI, na Assembleia Especial prevista na Clausula 13 do Termo de Securitizagdo, para fins de extingdo de
toda e qualquer obrigacdo da Emissora decorrente dos CRI.

A ocorréncia de qualquer dos eventos acima descritos deverd ser prontamente comunicada pela Emissora ao Agente
Fiducidrio, em até 2 (dois) Dias Uteis contados do dia em que a Emissora comprovadamente tomar ciéncia do evento.

A ocorréncia de qualquer um dos seguintes eventos poderd ensejar a liquidagdo do Patrimonio Separado, sendo certo
gue neste caso ndo havera assungdo do Patrimdnio Separado pelo Agente Fiduciario. Neste caso, o Agente Fiduciario
devera convocar uma Assembleia Especial, para deliberar (i) pela liquidagdo do Patrimdnio Separado, hipdtese na qual
devera ser nomeado o liquidante e as formas de liquidagdo, ou (ii) pela ndo liquidagdo do Patrimonio Separado, hipdtese
na qual a Securitizadora podera continuar responsavel pela administracdo do PatrimOnio Separado, mediante a
concessdo de prazo adicional para fins de cumprimento, pela Securitizadora, do descumprimento em curso ou (iii) pela
eleicdo de nova securitizadora ou, ainda, outras medidas de interesses dos investidores:

(i) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigacGes ndo pecuniarias previstas no Termo de
Securitizagdo ou nos Documentos da Operagdo, sendo que, nesta hipotese, a liquidagao do Patrimonio Separado
podera ocorrer desde que tal inadimplemento perdure por mais de 30 (trinta) dias, contados da notificagdo
formal e comprovadamente realizada pelo Agente Fiduciario a Emissora; e

(ii) decisdo judicial por violagdo, pela Emissora, de qualquer dispositivo legal ou regulatério, nacional ou estrangeiro,
relativo a pratica de corrupgdo ou de atos lesivos a administracdo publica, incluindo, sem limitagdo, a Legislacdo
Socioambiental e as Leis Anticorrupgao.

e ASSEMBLEIA ESPECIAL DOS TITULARES DOS CRI

Os Titulares dos CRI poderao, a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia Especial, presenciais ou digitais, a fim de
deliberar sobre matéria de interesse da comunhao dos Titulares dos CRI.

A Assembleia Especial podera ser convocada pela Emissora, pelo Agente Fiduciario, pela CVM e/ou por Investidores que
representem, no minimo, 5% (cinco por cento) dos CRI em Circulagdo.

A convocagdo da Assembleia Especial de Titulares dos CRI far-se-a mediante o envio da convocag¢do, na forma da
Cladusula 16 do Termo de Securitizagdo, pela Emissora, a cada Titular de CRI, devendo também disponibilizar a
convocacgdo na rede mundial de computadores que contém as informagdes do Patrimonio Separado, sendo que o prazo
de antecedéncia da primeira convocagdo serd de 20 (vinte) dias, e instalar-se-a com a presenga de qualquer nimero de
Investidores.

A convocagdo da Assembleia Especial e devera ser dirigida a Emissora, que deve, no prazo de 30 (trinta) dias contados

do recebimento da solicitagdo de convocagdo, convocar Assembleia Especial as expensas do requerente, salvo se a
Assembleia Especial assim convocada deliberar em contrério.

Das convocagdes constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a Assembleia Especial de Titulares
de CRI g, ainda, ordem do dia contendo todas as matérias a serem deliberadas, bem como o endereco eletrénico na
rede mundial de computadores em que os Titulares dos CRI poderdo acessar os documentos pertinentes a apreciacdo
da Assembleia Especial de Titulares de CRI.
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No caso da possibilidade de realizagdo de assembleia a distancia, por meio eletrénico, a convocagdo deve conter
informacgGes detalhando as regras e os procedimentos sobre como os Titulares dos CRI podem participar e votar a
distdncia na assembleia, incluindo informagdes necessarias e suficientes para acesso e utilizacdo do sistema pelos
Titulares dos CRI, assim como se a assembleia sera realizada parcial ou exclusivamente de modo digital, na forma do
artigo 29 da Resolugédo CVM 60.

No caso de utilizagdo de meio eletronico para a realizagdo da Assembleia Especial, a Emissora deve adotar meios para
garantir a autenticidade e a seguranga na transmissado de informacdes, de modo que os votos devem ser proferidos por
meio de assinatura eletrénica ou outros meios igualmente eficazes para assegurar a identificagdo do investidor.

As informag¢Ges podem ser divulgadas de forma resumida, com indicagdo do endere¢o na rede mundial de
computadores onde a informagdao completa estiver disponivel a todos os Titulares dos CRI.

O boletim de voto a distancia, podera observar o modelo constante do Anexo M da Resolu¢do CVM 81.

Cada CRI conferird a seu titular o direito a um voto nas Assembleias Especiais de Titulares de CRI. Somente podem votar
nas Assembleias Especiais de Titulares de CRI os Titulares de CRI detentores de CRI na data da convocagdo da assembleia,
seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos hd menos de 1 (um) ano.

Os Titulares dos CRI podem votar por meio de comunicac¢do escrita ou eletronica, desde que recebida pela Emissora
antes do inicio da Assembleia Especial.

Os Titulares dos CRI poderdo deliberar sobre temas das Assembleias Especiais por meio de processo de consulta formal,
sem a reunido dos Titulares de CRI, observado que, nesse caso, devera ser concedido aos Titulares dos CRI prazo minimo
de 10 (dez) dias para manifestacao.

Para os efeitos de cdmputo de quérum e de manifestagdo de voto, a cada Titular de CRI cabe a quantidade de votos
representativa de sua participagdo no Patrimoénio Separado.

O Agente Fiduciario devera comparecer a Assembleia Especial e prestar aos Investidores as informagdes que Ihe forem
solicitadas. A presidéncia da Assembleia Especial de Titulares dos CRI cabera ao representante da Emissora nas
Assembleias Especiais e, na sua falta, ao Titular dos CRI eleito pelos demais.

Independentemente das formalidades previstas na lei e no Termo de Securitizagdo, serd considerada regular a
Assembleia Especial a que comparecerem os titulares de todos os CRI em Circulagdo.

Exceto conforme estabelecido no Termo de Securitizagdo, as deliberagbes em Assembleia Especial de Titulares dos CRI
serdo tomadas pelos votos favoraveis de titulares de CRI em Circulagdo que representem a maioria de CRI em Circulagdo
presentes na respectiva assembleia, salvo se (i) a regulamentacdo aplicavel prever quérum minimo superior; ou (ii) se
disposto de maneira diversa no Termo de Securitizagao ou na Escritura de Emissao.

As deliberagGes relativas a inclusdo de novos imdveis aos Imdveis Destinagcdo, para que sejam também objeto de
destinagdo de recursos, caso tal inclusdo seja proposta pela Devedora, sera aprovada se: (i) instalada a Assembleia
Especial, ndo houver obje¢do por Titulares dos CRI que representem 90% (noventa por cento) dos CRI em Circulagdo,
seja em primeira ou segunda convocagao.

As deliberagdes relativas a(s) (i) alteragdo das seguintes caracteristicas dos CRI: (a) Remunerag¢do e sua atualizagdo
monetaria, sua forma de calculo, datas de pagamento, (b) Valor Nominal Unitério, (c) amortizacdo; (d) Data de
Vencimento; e (e) Encargos Moratoérios; (ii) alteragdo dos Eventos de Liquidagdo do Patriménio Separado; (iii) alteragdo
dos quéruns de deliberagdo dos Titulares dos CRI em Assembleia Especial previstos no Termo de Securitizagdo; (iv)
orientacdo da manifestagdo da Emissora, na qualidade de titular das Debéntures, em relagdo a alteragdo da redagdo
e/ou exclusdo de quaisquer dos eventos de vencimento antecipado das Debéntures, (vii) alteragdo das disposi¢Bes
relativas ao Resgate Antecipado dos CRI e/ou Oferta de Resgate Antecipado, dependerdo de aprovagio de, no minimo
75% (setenta e cinco por cento) dos CRI em Circulagdo, seja em primeira convocagdo; ou em segunda convocagdo. O
disposto acima n3o se aplica nas deliberagées relativas a insuficiéncia de lastro e/ou insolvéncia da Securitizadora, cujos
qudruns sao legais e previstos no Termo de Securitizagao.

Ocorrendo qualquer dos Eventos de Vencimento Antecipado Ndo Automadtico previstos acima, a Emissora devera
convocar uma assembleia especial de Titulares dos CRI em até 1 (um) Dia Util contado de sua ciéncia sobre tal evento
para deliberar sobre a declaragdo ou ndo do vencimento antecipado das Debéntures. Para fins de clareza, as Partes
concordam que, exceto em se tratando de Eventos de Vencimento Antecipado Automatico, a decretagao do vencimento
antecipado das Debéntures dependera necessariamente de deliberagdo neste sentido na respectiva assembleia especial
de Titulares dos CRI.
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Caso, na Assembleia Especial de Titulares dos CRI, os Titulares dos CRI, representando a maioria dos presentes, desde
que presentes, no minimo, 25% (vinte e cinco por cento) dos CRI em Circulagdo, seja em primeira ou em segunda
convocacdo, decidam pela ndo declaracdo do vencimento antecipado das Debéntures, a Emissora manifestar-se-a pela
nao declaragdo do vencimento antecipado das Debéntures.

Observado o quérum descrito acima, ndo possui mecanismo para resgate dos CRI dos Investidores dissidentes.

Em ndo ocorrendo a deliberacdo contraria ao vencimento antecipado pelo quérum previsto na Clausula 0 do Termo de
Securitizagdo, ou caso a assembleia especial de Titulares dos CRI ndo seja instalada nem em primeira e nem em segunda
convocagdo, ou caso, instalada a assembleia, ndo seja obtido quérum de deliberagdo, as Debéntures e
consequentemente os CRI serdo considerados como antecipadamente vencidos.

Compete privativamente a Assembleia Especial deliberar sobre:

(i) as demonstragoes financeiras do Patrimonio Separado apresentadas pela Emissora, acompanhadas do relatdrio
do Auditor Independente do Patriménio Separado, em até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio
social a que se referirem;

(ii) alteragGes no Termo de Securitizacdo;

(iii)  destituicdo ou substituicdo da Emissora na administragdo do Patrimonio Separado, nos termos do artigo 39 da
Resolugao CVM 60;

(iv)  qualquer deliberagdo pertinente a administracdo ou liquidagdo do Patrimdnio Separado, nos casos de
insuficiéncia de recursos para liquidar a emissdo ou de decretagdao de faléncia ou recuperagao judicial ou
extrajudicial da Emissora, podendo deliberar inclusive: (a) a realizagdo de aporte de capital por parte dos
Titulares dos CRI; (b) a dagdo em pagamento aos Titulares dos CRI dos valores integrantes do Patrimonio
Separado; (c) o leildo dos ativos componentes do Patrimdnio Separado; ou (d) a transferéncia da administragdo
do Patriménio Separado para outra securitizadora, que ndo a Emissora, ou para o Agente Fiduciario, se for o
caso.

As demonstragdes financeiras cujo relatéorio de auditoria ndo contiver opinido modificada serdo consideradas
automaticamente aprovadas caso a Assembleia Especial ndo seja instalada em virtude do ndao comparecimento de
Titulares dos CRI.

Ndo podem votar em Assembleia Especial:

(i) os prestadores de servigos a Operagao de Securitizagdo, o que inclui a Emissora;

(ii) os socios, diretores e funcionarios dos prestadores de servigo;

(iii)  empresas ligadas aos prestadores de servigo, seus sdcios, diretores e funcionarios; e

(iv)  qualquer Titular dos CRI que tenha interesse conflitante com os interesses do Patrimonio Separado no tocante a
matéria em deliberagdo.

A vedagdo acima ndo se aplica quando: (i) os Unicos Titulares dos CRI forem as pessoas mencionadas nos incisos do (i) a
(iv); e (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Titulares dos CRI presentes a Assembleia Especial,
manifestada na prépria Assembleia Especial ou em instrumento de procuragdo que se refira especificamente a
Assembleia Especial em que se dara a permissdo de voto.

As deliberagdes tomadas em Assembleias Especiais, observados os respectivos quéruns de instalagdo e de deliberagdo
estabelecido no Termo de Securitizagdo, serdo consideradas validas e eficazes e obrigardo todos os Titulares dos CRI,
quer tenham comparecido ou ndo a Assembleia Especial e, ainda que nela tenham se abstido de votar, ou votado contra,
devendo ser divulgado, pela Emissora, o resultado da deliberagdo aos Titulares dos CRI, na forma da regulamentagdo
da CVM, no prazo maximo de 5 (cinco) dias contados da realizagdo da Assembleia Especial.

As atas lavradas das Assembleias Especiais dos Titulares dos CRI serdo encaminhadas somente a CVM via Sistema
FundosNet, ndo sendo necessaria a sua publicagdo em jornais de grande circulagdo, exceto se a deliberagio em
Assembleia Especial seja divergente a esta disposi¢do.

e REGIME DE COLOCAGAO E DISTRIBUICAO DOS CRI

Os CRI serdo objeto de distribuigdo publica, nos termos do Termo de Securitizagdo, do Contrato de Distribui¢do, da
Instrugdo CVM 400 e da Resolugdo CVM 60, e a Oferta sera realizada sob regime misto de garantia firme e de melhores
esforcos de colocagdo, de forma individual e ndo solidaria, sendo que os Coordenadores realizardo a distribuicdo dos
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CRI sob o regime de garantia firme de colocagdo, no montante total de R$400.000.000,00 (quatrocentos milhdes de
reais), observada a propor¢do de RS 250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milhdes de reais) para o Coordenador Lider
e RS 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais) ao BTG Pactual (“Garantia Firme”), nos termos do Contrato
de Distribuicdo, no qual estara previsto o respectivo plano de distribuicdo dos CRI.

Os Coordenadores, com anuéncia da Emissora e da Devedora, organizardo a colocagdo dos CRI perante os Investidores
interessados, podendo levar em conta suas relagdes com clientes e outras consideragées de natureza comercial ou
estratégica, devendo assegurar: (i) que o tratamento aos Investidores fosse justo e equitativo, (ii) a adequagdo do
investimento ao perfil de risco de seus respectivos clientes, e (iii) que os representantes de venda dos Coordenadores
e dos Participantes Especiais recebessem previamente exemplar do Prospecto Preliminar para leitura obrigatdria e que
suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoa designada pelos Coordenadores, observadas as regras de rateio
proporcional na alocagdao de CRI em caso de excesso de demanda estabelecidas no Prospecto e no Contrato de
Distribuicao.

O exercicio pelos Coordenadores da Garantia Firme de colocagdo dos CRI, inclusive no que se refere aos montantes
acima previstos, esta condicionado ao atendimento integral das condigdes precedentes e demais requisitos
estabelecidos para tanto no Contrato de Distribuigdo.

O ndo atendimento de uma ou mais condig¢Ges precedentes, anteriormente a concessdo do registro da Oferta pela CVM,
sem a sua renuncia pelo Coordenadores, sera tratado como modificacdo da Oferta, caso a Oferta ja tenha sido divulgada
ao mercado por meio do aviso ao mercado da Oferta, nos termos do artigo 53 da Instrucdo CVM 400, conforme disposto
no artigo 25 e seguintes da Instrugcdo CVM 400.

A Garantia Firme de colocagdo prevista no Contrato de Distribuicdo é prestada de forma individual e ndo solidaria entre
os Coordenadores, respeitados os volumes individuais previstos no Contrato de Distribuicdo, e sera valida até 31 de
agosto de 2022, data maxima para cumprimento integral das Condi¢Ges Precedentes que ndo tenham prazo de
implementacao inferior estipulado, em conformidade com os prazos e com a remuneragdo teto descritos no Termo de
Securitizagdo, podendo ser prorrogada a exclusivo critério dos Coordenadores, ressalvadas as demais obrigacdes
previstas no Contrato de Distribuigdo. Apds o decurso do Prazo de Garantia Firme e ndo tendo havido acordo por escrito
entre as Partes a respeito da prorrogagdo desse prazo, os Coordenadores estarao desonerados da prestacao de Garantia
Firme prevista no Contrato de Distribui¢do. Cada Coordenador exercera, a seu exclusivo critério, sua respectiva Garantia
Firme em qualquer das séries, para o volume dos CRI que ndo seja subscrito e integralizado pelos Investidores e na taxa
teto da respectiva série.

Os CRI serdo distribuidos com a intermediagdo dos Coordenadores, que poderdo contratar outras institui¢oes, nos
termos do Contrato de Distribuicdo, e poderdo ser colocados junto ao publico somente apds a concessao do registro da
Emissdo, nos termos da Instrugdao CVM 400.

A colocagdo dos CRI junto ao publico investidor, no mercado primario, serd realizada de acordo com os procedimentos
do MDA, administrado e operacionalizado pela B3, sendo a liquidagdo financeira realizada por meio da B3.

Os CRI serdo registrados para negociagdo no mercado secunddrio, por meio do CETIP21, administrado e
operacionalizado pela B3, sendo a liquidagdo financeira dos eventos de pagamento e a custddia eletrénica dos CRI
realizada por meio da B3.

Importante ressaltar que a Oferta ndo esta sujeita a condigdes que dependam da Emissora, da Devedora ou de pessoas
a elas vinculadas, nos termos do artigo 22 da Instrugdo CVM 400.

e PLANO DE DISTRIBUICAO

Os CRI serdo objeto de distribui¢do publica, nos termos da Instru¢do CVM n° 400, no montante de R$400.000.000,00
(quatrocentos milhdes de reais), sob regime misto de garantia firme e de melhores esforgcos de colocagdo, de forma
individual e ndo solidaria, sendo que os Coordenadores realizardo a distribuigdo dos CRI sob o regime de garantia firme
de colocagdo, no montante total de R$400.000.000,00 (quatrocentos milhdes de reais), observada a propor¢io RS
250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milhdes de reais) ao Coordenador Lider e RS 150.000,00 (cento e cinquenta
milhdes de reais) ao BTG Pactual, nos termos do Contrato de Distribuicdo, no qual estara previsto o respectivo plano de
distribuicdo dos CRI.
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Os CRI serdo distribuidos publicamente aos Investidores. Os Coordenadores, com anuéncia da Emissora e da Devedora,
organizardo a coloca¢do dos CRI perante os Investidores interessados, podendo levar em conta suas relagbes com
clientes e outras consideracGes de natureza comercial ou estratégica, observado que o Coordenador Lider devera
assegurar: (i) a adequacdo do investimento ao perfil de risco de seus clientes; (ii) o tratamento justo e equitativo aos
Investidores; e (iii) que os representantes de venda das Instituicdes Participantes da Oferta recebam previamente
exemplar do Prospecto para leitura obrigatdria e que suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoa designada pelo
Coordenador Lider.

A Oferta terd inicio ap0s (i) a concessdo do registro da Oferta por parte da CVM, nos termos da Instrugdo CVM 400; (ii)
a divulgacdo do Anuncio de Inicio; e (iii) a disponibilizagdo do Prospecto Definitivo aos Investidores.

Os Investidores participaram do Procedimento de Bookbuilding por meio da apresentacdo de Pedidos de Reserva
realizados no Periodo de Reserva, ou do envio de intencOes de investimentos, sem fixacdo de lotes minimos ou
maximos, sendo que tais inten¢des de investimento ou Pedidos de Reserva deveriam ter sido apresentados a uma das
Instituicdes Participantes da Oferta, pelo Investidor interessado, incluindo, sem limitagao, o Investidor que for Pessoa
Vinculada.

Anteriormente a concessdo, pela CVM, do registro da Oferta, os Coordenadores disponibilizaram ao publico o Prospecto
Preliminar, precedido da publicagdo do Aviso ao Mercado.

O Prazo Maximo de Colocac¢do dos CRI é de até 6 (seis) meses apds a divulgacdo do Anuncio de Inicio, nos termos da
Instrugao CVM 400.

Os CRI serdo subscritos e integralizados a vista, em moeda corrente nacional, na Data de Integralizagao, pelo seu Valor
Nominal Unitario, na primeira Data de Integralizacdo.

Caso qualquer CRI venha ser integralizado em data diversa e posterior a primeira Data de Integralizacgao, a integralizagao
devera considerar o seu Valor Nominal Unitdrio acrescido da Remuneragdo dos CRI, quando aplicavel, calculada pro rata
temporis desde a primeira Data de Integralizagdo até a data de sua efetiva integralizagdo, de acordo com as normas de
liguidagdo aplicaveis a B3 (“Preco de Integralizacdo”), observando que os CRI poderdo ser subscritos com agio ou
desagio, a ser definido pelos Coordenadores, se for o caso, desde que a decisdo pela aplicagdo do 4gio ou desagio seja
baseada em condi¢Ges objetivas de mercado, de modo a observar plenamente o regramento contido no artigo 23 da
Instrugao CVM 400.

N&o serad: (i) constituido fundo de sustentagdo de liquidez; (ii) firmado contrato de garantia de liquidez para os CRI; ou
(iii) firmado contrato de estabilizacdo de precos dos CRI no ambito da Oferta.

e PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS

Nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400, foi aceita a participagdo de Investidores da Oferta que fossem Pessoas
Vinculadas no Procedimento de Bookbuilding, sem limite maximo de tal participagdo em relagdo ao volume da Oferta.

No dmbito da Oferta, ndo foi verificado pelos Coordenadores excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) dos CRI
ofertados, motivo pelo qual foi permitida a colocagdo de CRI perante Investidores que sejam Pessoas Vinculadas.

¢ ROADSHOW E PROCEDIMENTO DE BOOKBUILDING

Anteriormente a concessao, pela CVM, do registro da Oferta, os Coordenadores disponibilizaram ao publico o Prospecto
Preliminar, precedido da publicagdo do Aviso ao Mercado.

Apds a publicagdo do Aviso ao Mercado e a disponibilizagdo do Prospecto Preliminar, os Coordenadores puderam
realizar apresentacgdes a potenciais investidores (roadshow e/ou apresentac¢des individuais) sobre os CRI e a Oferta. Os
materiais publicitarios e os documentos de suporte que os Coordenadores utilizaram em tais apresentacdes aos
Investidores foram encaminhados a CVM nos termos da Deliberagdo CVM n2 818, de 30 de abril de 2019.

Nado houve periodo de reservas especifico para Pessoas Vinculadas. O recebimento de reservas de Investidores, inclusive
Pessoas Vinculadas, ocorreu durante o Periodo de Reserva. O Procedimento de Bookbuilding foi realizado, pelos
Coordenadores, nos termos dos artigos 44 e 45 da Instrugdo CVM 400, sem fixacdo de lotes minimos ou maximos, o
qual definiu, de comum acordo entre os Coordenadores e a Devedora, o volume da Emissdo, considerando inclusive a
emissdo dos CRI objeto da Opgdo de Lote Adicional, a remuneracdo final dos CRI e a quantidade a ser alocada em cada
série.
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Os CRI serdo distribuidos com a intermediagdo dos Coordenadores, que puderam convidar Participantes Especiais para
fins exclusivos de recebimento de ordens, e poderdo ser colocados junto ao Publico Alvo da Oferta somente apds a
concessdo do registro da Oferta, nos termos da Instrugdo CVM 400.

Os Coordenadores, com anuéncia da Emissora e da Devedora, organizardo a colocagao dos CRI perante os Investidores
interessados, podendo levar em conta suas relagdes com clientes e outras consideragdes de natureza comercial ou
estratégica, sem fixagdo de lotes minimos ou maximos, observado que os Coordenadores deverdo assegurar: (i) a
adequacdo do investimento ao perfil de risco de seus clientes; (ii) o tratamento justo e equitativo aos Investidores; e
(iii) que os representantes de venda das InstituicGes Participantes da Oferta recebam previamente exemplar do
Prospecto Preliminar e do Prospecto Definitivo para leitura obrigatdria e que suas duvidas possam ser esclarecidas por
pessoa designada pelo Coordenador Lider.

A demanda agregada dos CRI, ou seja, a quantidade de CRI requerida pelos Investidores no ambito dos seus respectivos
Pedidos de Reserva ou inteng¢des de investimento, conforme o caso, durante o Procedimento de Bookbuilding, foi levada
em consideragdo, para determinacdo final do Valor Total da Emissdo.

O prazo maximo de colocagdo dos CRI é de até 6 (seis) meses apds a divulgagdo do Anuncio de Inicio, nos termos da
Instrugdo CVM 400. Para fins de recebimento dos pedidos de reserva de subscrigdo dos CRI, foi considerado como
Periodo de Reserva o periodo compreendido entre os dias 06 de julho de 2022 e 15 de julho de 2022.

Os Pedidos de Reserva e as inten¢Oes de investimento serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto nas hipoteses de
identificacdo de divergéncia relevante entre as informagdes constantes deste Prospecto Definitivo e do Prospecto
Preliminar que alterassem substancialmente o risco assumido pelo Investidor, ou a sua decisdo de investimento, nos
termos do paragrafo 42 do artigo 45 da Instrugao CVM 400.

e PROCEDIMENTO DE LIQUIDAGAO E ENCERRAMENTO DA OFERTA

Os CRI serdo subscritos e integralizados a vista, em moeda corrente nacional, na Data de Integraliza¢do, pelo seu Valor
Nominal Unitario, na primeira Data de Integraliza¢do, de acordo com as normas de liquidagdo aplicaveis a B3. Caso
qualquer CRI venha ser integralizado em data diversa e posterior a primeira Data de Integralizagdo, a integralizagdo
devera considerar o seu Valor Nominal Unitério acrescido da Remuneragdo dos CRI, quando aplicavel, calculada pro rata
temporis desde a primeira Data de Integralizagdo até a data de sua efetiva integraliza¢do, de acordo com as normas de
liguidagdo aplicaveis a B3, observando que os CRI poderdo ser subscritos com agio ou desagio, a ser definido pelos
Coordenadores, se for o caso, desde que a decisdo pela aplicacdo do agio ou desagio seja baseada em condicGes
objetivas de mercado, de modo a observar plenamente o regramento contido no artigo 23 da Instru¢do CVM 400.

A integralizagdo dos CRI serd realizada por intermédio dos procedimentos estabelecidos pela B3. Na data de
integralizagdo informada pelos Coordenadores, os Investidores deverdo efetivar a liquidagdo dos CRI a eles alocados,
no valor informado pelos Coordenadores, por meio de sua conta na B3, observados os procedimentos da B3, conforme
0 caso.

Uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante divulgagdo do Anuncio de
Encerramento.

Para os fins do disposto no item 5 do Anexo VI a Instrugdo CVM 400, caso a garantia firme de colocagdo seja exercida
pelos Coordenadores, os CRI adquiridos poderdo ser revendidos no mercado secunddrio por meio do CETIP21 ou da B3,
(i) pelo Valor Nominal Unitario, acrescido da Remuneragdo dos CRI calculada pro rata temporis desde a primeira Data
de Integralizagdo até a data da respectiva revenda, caso a revenda ocorra antes da divulgagdo do Anuncio de
Encerramento; ou (ii) por valor acima ou abaixo do seu Valor Nominal Unitario, sem qualquer restrigdo portanto a sua
negociacdo, caso a revenda ocorra apds a divulgacdo do Anlncio de Encerramento. A revenda dos CRI devera ser
efetuada respeitada a regulamentagao aplicavel.

Nos termos da Resolugdo da CVM n2 27, de 8 de abril de 2021, conforme alterada (“Resolucdo CVM 27”), no caso de a
reserva antecipada efetuada pelo referido Investidor vir a ser efetivamente alocada no contexto da Oferta, o Pedido de
Reserva ou intengdo de investimento preenchido por referido Investidor passard a ser o documento de aceitagdo de
que trata a Resolugdo CVM 27, por meio do qual referido Investidor aceitou participar da Oferta e subscrever e
integralizar os CRI que vierem a ser a ele alocados. Para os fins da Resolugdo CVM 27, o Pedido de Reserva sera
considerado como documento de aceitacdo da Oferta, inclusive para os Investidores pessoas fisicas que participarao da
Oferta, os quais obrigatoriamente formalizaram suas inten¢Ges de investimento por meio de Pedido de Reserva, em
atendimento ao disposto na Resolugdo CVM 27. Conforme dispde a Resolugdo CVM 27, a subscricdo dos CRI é
formalizada mediante ato de aceitagao da Oferta pelo Investidor, o qual estava de acordo com o disposto na referida
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resolugdo. Adicionalmente, nos termos da Resolugdo CVM 27, o Pedido de Reserva (i) continha as condigdes de
subscricdo e integralizacdo dos CRI; (ii) possibilitava a identificacdo do Investidor da sua qualidade ou ndo de Pessoa
Vinculada; e (iii) continha termo de obtengdo de cdpia do Prospecto Preliminar.

Os Investidores participaram do Procedimento de Bookbuilding por meio da apresentagao de Pedidos de Reserva
realizados no Periodo de Reserva, ou do envio de intengdes de investimentos, sem fixagdo de lotes minimos ou
maximos, sendo que tais intengdes de investimento ou Pedidos de Reserva foram apresentados a uma das InstituicSes
Participantes da Oferta, pelo Investidor interessado, incluindo, sem limitagdo, o Investidor que seja Pessoa Vinculada,
observadas as condigdes a seguir expostas:

e Cada um dos Investidores interessados formalizou seus pedidos de reserva de subscricdo dos CRI, podendo neles
estipular, como condi¢do de sua confirmagdo, (a) a taxa de juros minima da remuneragdo para os CRI que desejava
subscrever; e (b) a quantidade de CRI que desejava subscrever, ou apresentou intengdo de investimento perante
qualquer uma das InstituicGes Participantes da Oferta, mediante preenchimento do Pedido de Reserva no Periodo
de Reserva ou a apresentagao da intengao de investimento na data da realizagdo do Procedimento de Bookbuilding.
O Investidor Pessoa Vinculada deveria indicar, obrigatoriamente, no seu Pedido de Reserva ou intencdo de
investimento, sua qualidade de Pessoa Vinculada, sob pena de seu Pedido de Reserva ou intencdo de investimento
ser cancelado pela respectiva Instituicdo Participante da Oferta que o recebesse.

e Todos os Investidores que nao puderem ser considerados como investidores institucionais, nos termos da Resolug¢dao
CVM 27, deveriam ter formalizado suas inten¢des de investimento por meio do Pedido de Reserva.

e Recomendou-se aos Investidores que entrassem em contato com a Instituicdo Participante da Oferta de sua
preferéncia para verificar os procedimentos adotados pela respectiva Instituicdo Participante da Oferta para
efetivagdo de sua inteng¢do de investimento, incluindo, sem limitagao, eventual necessidade de depdsito prévio
do investimento pretendido;

e Em caso excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) dos CRI inicialmente ofertados, ndo seria permitida a
colocagao de CRI perante Investidores que sejam Pessoas Vinculadas e os Pedidos de Reserva realizados por
investidores que sejam Pessoas Vinculadas seriam automaticamente cancelados, nos termos do artigo 55 da
Instrugdo CVM 400;

e A PARTICIPACAO DE INVESTIDORES QUE SEJAM CONSIDERADOS PESSOAS VINCULADAS NO PROCEDIMENTO DE
BOOKBUILDING PODE AFETAR ADVERSAMENTE A FORMACAO DAS TAXAS DE REMUNERACAO E PODERA AFETAR
A LIQUIDEZ DOS CRI. PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS
NO PROCEDIMENTO DE BOOKBUILDING, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO”, ITEM “A PARTICIPACAO DE
INVESTIDORES QUE SEJAM CONSIDERADOS PESSOAS VINCULADAS NO PROCEDIMENTO DE BOOKBUILDING
PODERA RESULTAR NA REDUCAO DA LIQUIDEZ DOS CRI” NA PAGINA 138 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

e Até o final do Dia Util imediatamente anterior a data de divulgacdo do Antincio de Inicio, a Instituigdo Participante
da Oferta com a qual o Investidor tenha realizado a inteng¢do de investimento ou o Pedido de Reserva informard aos
Investidores, por meio do seu respectivo enderego eletrdnico, ou, na sua auséncia, por telefone ou fac-simile (a) a
quantidade de CRI alocada ao Investidor, e (b) o horério limite da Data de Liquidagdo que cada Investidor devera
pagar o Prego de Integralizagdo referente aos CRI alocados nos termos acima previstos a respectiva Institui¢do
Participante da Oferta que recebeu a respectiva intengdo de investimento ou Pedido de Reserva, com recursos
imediatamente disponiveis, por meio de sua conta na B3, observados os procedimentos da B3;

e AsintencGes de investimento e os Pedidos de Reserva serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto nas hipoteses de
identificacdo de divergéncia relevante entre as informagdes constantes deste Prospecto Definitivo e do Prospecto
Preliminar que alterassem substancialmente o risco assumido pelo Investidor, ou a sua decisdo de investimento,
poderd o referido Investidor desistir da intengdo de investimento ou do Pedido de Reserva, nos termos do paragrafo
quarto do artigo 45 da Instrugdo CVM 400. Nesta hipotese, o Investidor devera informar sua decisdo de desisténcia
da intengdo de investimento e do Pedido de Reserva a respectiva Instituicdo Participante da Oferta que recebeu a
intengdo de investimento ou o Pedido de Reserva, em conformidade com as previsGes da respectiva intengdo de
investimento ou do respectivo Pedido de Reserva; e

e As previsdes dos itens acima aplicar-se-do aos Participantes Especiais contratados pelos Coordenadores no ambito
da Oferta, nos termos do Contrato de Distribuicdo e dos Termos de Adesao.

Os Coordenadores recomendaram aos Investidores interessados na realizagdo dos Pedidos de Reserva ou das intengdes
de investimento que (i) lessem cuidadosamente os termos e condi¢des estipulados no Pedido de Reserva, especialmente
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os procedimentos relativos a liquidagdo da Oferta, o Termo de Securitizagdo e as informagdes constantes do Prospecto
Preliminar, especialmente na se¢do “Fatores de Risco”, a partir da pagina 135 a 157, que trata, dentre outros, sobre os
riscos aos quais a Oferta estd exposta; (ii) verificassem com a Instituicdo Participante da Oferta de sua preferéncia, antes
de realizar o seu Pedido de Reserva ou a sua intengdo de investimento, a necessidade de manutencgdo de recursos em
conta corrente ou conta de investimento nele aberta e/ou mantida, para fins de garantia do Pedido de Reserva; e (iii)
entrassem em contato com a Instituicdo Participante da Oferta escolhida para obter informagdes mais detalhadas
acerca dos prazos estabelecidos para a realizagdo do Pedido de Reserva ou, se fosse o caso, para a realizagao do cadastro
na Instituicdo Participante da Oferta, tendo em vista os procedimentos operacionais adotados por cada Instituicdo
Participante da Oferta.

¢ MODIFICAGAO DA OFERTA

Nos termos do artigo 25 e seguintes da Instrugao CVM 400, havendo, a juizo da CVM, altera¢do substancial, posterior e
imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando da apresenta¢do do pedido de registro da Oferta, ou que o
fundamentem, acarretando aumento relevante dos riscos assumidos pela Emissora e inerentes a prépria Oferta, a CVM
podera acolher pleito de modificagdo da Oferta. O pleito de modificagdo da Oferta presumir-se-a deferido caso ndo haja
manifestacdo da CVM em sentido contrario no prazo de 10 (dez) Dias Uteis, contado do seu protocolo na CVM. Tendo
sido deferida a modificagdo, a CVM podera, por sua propria iniciativa ou a requerimento do ofertante, prorrogar o prazo
da Oferta por até 90 (noventa) dias. E sempre permitida a modificacio da Oferta para melhora-la em favor dos
investidores ou para renuncia a condi¢do da Oferta estabelecida pela Emissora.

Caso a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrugdo CVM 400: (a) a modificacdo devera ser
divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgacdo da Oferta; (b) os
Coordenadores deverdo se acautelar e se certificar, no momento do recebimento das aceitagdes da Oferta, de que o
investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das novas condigGes; e (c) os investidores
gue ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente, por correio eletronico, correspondéncia fisica
ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de comprovagdo, a respeito da modificagdo efetuada, para que
confirmem, até as 16:00 (dezesseis) horas do 52 (quinto) Dia Util subsequente & data em que foi comunicada ao
investidor a modificacdo da Oferta, o interesse em revogar sua aceitagdo a Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestacdo, o interesse do investidor em ndo revogar sua aceitagdo. Se o investidor revogar sua aceitagdo e se o
investidor ja tiver efetuado o pagamento do Preco de Integralizacdo, referido Preco de Integralizagdo sera devolvido
sem juros ou corre¢gao monetdria, sem reembolso e com deducdo dos valores relativos aos tributos e encargos
incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogac3o.

¢ ESCRITURACAO

O Escriturador atuara, em nome da Emissora, como registrador dos CRI, para fins de custddia eletronica e de liquidagao
financeira de eventos de pagamento dos CRI na B3, conforme o caso, para distribuicdo em mercado primario e
negociacao em mercado secundario na B3, conforme o caso, nos termos da Clausula 14.1 do Termo de Securitizagao,
sendo-lhe devida, para tanto, a remuneracdo de R$400,00 (quatrocentos reais) em parcelas mensais, conforme o
contrato de prestacdo de servigos de escrituragdo celebrado entre a Emissora e o Escriturador.

O Escriturador atuara como escriturador dos CRI, os quais serdo emitidos sob a forma nominativa e escritural. Serdo
reconhecidos como comprovante de titularidade dos CRI: (i) o extrato de posi¢cdo de custddia expedido pela B3,
conforme os CRI estejam eletronicamente custodiados na B3, respectivamente, em nome de cada Titular de CRI; ou (ii)
o extrato emitido pelo Escriturador, a partir das informagdes prestadas com base na posi¢cdo de custddia eletronica
constante da B3, conforme aplicavel, em nome de cada Titular de CRI.

e AGENTE DE LIQUIDAGAO

O Agente de Liquidagdo foi contratado pela Emissora para operacionalizar o pagamento e a liquidagdo de quaisquer
valores devidos pela Emissora aos Titulares dos CRI, executados por meio do sistema da B3, sendo-lhe devida, para
tanto, a remuneracdo de R$600,00 (seiscentos reais) em parcelas mensais, conforme o contrato de prestacdo de
servicos de escrituracdo celebrado entre a Emissora e o Agente de Liquidagdo. O Agente de Liquidagdo ndo sera
responsavel pelo controle e cobrancga dos créditos gerados, sendo tal atribui¢do de responsabilidade da Emissora.

e INADEQUAGAO DE INVESTIMENTO

O investimento em CRI ndo é adequado aos investidores que: (i) necessitem de liquidez com relagdo aos titulos
adquiridos, uma vez que a negociagdo certificados de recebiveis imobilidrios no mercado secundario brasileiro é restrita;
e/ou (ii) ndo estejam dispostos a correr risco de crédito relacionado ao setor imobiliario de varejo.
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CRONOGRAMA TENTATIVO

A Oferta seguira o cronograma tentativo abaixo:

0;:::;::5 Eventos Data Prevista (! (@
1. Protocolo do pedido de registro da Oferta na CVM 25.05.2022
2 Publicagdo do Aviso ao Mercado 29.06.2022
3. Disponibilizagdo do Prospecto Preliminar aos Investidores da Oferta 29.06.2022
4 Inicio das apresentagGes de Roadshow 29.06.2022
5. Inicio do Periodo de Reserva®® 06.07.2022
6. Encerramento do Periodo de Reserva 15.07.2022
7. Procedimento de Bookbuilding 18.07.2022
8. Comunicado ao mercado referente ao resultado do Procedimento de Bookbuilding dos 18.07.2022

CRI®
9. Suprimento de Vicios Sandveis 19.07.2022
10. Disponibilizagdo de nova versdo do Prospecto Preliminar 19.07.2022
11. Registro da Oferta pela CVYM 02.08.2022
12. Disponibilizagio do Anuncio de Inicio® 03.08.2022
13. Disponibilizagdo deste Prospecto Definitivo 03.08.2022
14. Data de Procedimento de Alocagdo dos CRI 03.08.2022
15. Liquidag3o Financeira dos CRI® 04.08.2022
16. Data Méxima para Divulga¢do do Antncio de Encerramento!”) 30.01.2023
17. Data Maxima para Inicio da Negocia¢do dos CRI na B3/® 31.01.2023

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

(6)

(7)

(8)

As datas previstas para os eventos futuros sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragdes, atrasos e antecipagdes sem aviso prévio, a
critério da Emissora, da Devedora e dos Coordenadores. Qualquer modificagdo no cronograma da distribuicdo devera ser comunicada a CVM
e poderd ser analisada como modificagdo de Oferta, seguindo o disposto nos artigos 25 e 27 da Instrugdo CVM 400.

Caso ocorram alteragdes das circunstancias, suspensdo, prorrogagdo, revogagdo ou modificagdo da Oferta, tal cronograma podera ser alterado.
Para informagBes sobre manifestagdo de aceitacdo a Oferta, manifestacdo de revogacdo da aceitagdo a Oferta, modificagdo da Oferta,
suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogacdo da Oferta, veja a se¢do “Suspensdo, Cancelamento, Alteragdo das Circunstancias, Revogacdo
ou Modificagdo da Oferta” do Prospecto Definitivo.

Sem prejuizo da apresentagdo de Pedidos de Reserva no ambito do Procedimento de Bookbuilding, a efetiva alocagdo e subscrigdo dos CRI
somente sera realizada apds a divulgacdo do Antncio de Inicio, nos termos do artigo 54 da Instrugdo CVM 400.

Os Investidores deverdo tomar a sua decisdo de investimento nos CRI com base na versdo mais atual do Prospecto Preliminar e deste Prospecto
Definitivo.

Data de inicio da Oferta.

Data em que sera realizada a efetiva subscri¢do dos CRI pelos Investidores. De acordo com a Cldusula 3.13.1 do Termo de Securitizagdo, todos
os CRI serdo subscritos e integralizados na Data de Integralizagdo, pelo Prego de Integralizagdo, sendo a integralizagdo dos CRI realizada em
moeda corrente nacional, a vista, no ato da subscrigdo.

Data de encerramento da Oferta. A divulgagdo do Anuincio de Encerramento podera ser antecipada caso a Oferta seja encerrada anteriormente
ao Prazo Maximo de Colocagdo dos CRI, nos termos descritos neste Prospecto Definitivo.

O inicio das negociagbes dos CRI podera ser antecipada caso a Oferta seja encerrada anteriormente ao Prazo Maximo de Colocagdo dos CRI,
nos termos descritos neste Prospecto Definitivo.

Para informag¢des sobre manifestacdo de aceitacdo a Oferta, manifestacdo de revogacdo da aceitacdo a Oferta,
modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogacdo da Oferta, ver secdo “Alteragdo das
Circunstancias, Revogacao ou Modificagdao de Oferta” deste Prospecto Definitivo.

¢ REGISTRO PARA COLOCACAO

Os CRI serdo depositados para distribuicdo no mercado primario por meio do MDA, administrado e operacionalizado
pela B3, sendo a liquidagdo financeira realizada por meio da B3, e para negociacdo no mercado secundario, por meio

91




do CETIP21, administrado e operacionalizado pela B3, sendo a liquidagdo financeira dos eventos de pagamento e a
custddia eletrdénica dos CRI realizada por meio da B3.

e PRAZO DE COLOCAGAO

O Prazo Maximo Para Colocacdo dos CRI é de até 6 (seis) meses ap6s a divulgacdo do Anuncio de Inicio, nos termos da
regulamentagdo aplicavel.

e MULTA E JUROS MORATORIOS

Ocorrendo impontualidade no pagamento pela Emissora de qualquer quantia devida e ndo paga aos Titulares dos CRI,
desde que os Créditos Imobilidrios tenham sido pagos, os débitos em atraso vencidos e ndo pagos pela Emissora, serdao
acrescidos da respectiva Remuneragdo dos CRI, calculada pro rata temporis desde a data de inadimplemento até a data
do efetivo pagamento, e ficardo, desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, sujeitos a,
independentemente de aviso, notificagdo ou interpelagdo judicial ou extrajudicial, (i) multa moratéria de natureza nao
compensatdria, de 2% (dois por cento) e (ii) juros moratérios a razdo de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata
temporis desde a data de inadimplemento até a data do efetivo pagamento, observado que o ndo pagamento pela
Emissora aos titulares dos CRI, apesar do recurso estar disponivel, ndo terd o acréscimo mencionado acima caso o
inadimplemento da Emissora seja decorrente Unica e exclusivamente de algum fator exdgeno que ndo seja imputavel a
Emissora.

e LOCAL DE PAGAMENTOS

Os pagamentos dos CRI serdo efetuados utilizando-se os procedimentos adotados pela B3, conforme o caso. Caso por
qualquer razao, qualquer um dos CRI n3do esteja custodiado na B3, conforme o caso, na data de seu pagamento, a
Emissora deixara, em sua sede, o respectivo pagamento a disposi¢do do respectivo Titular de CRI. Nesta hipdtese, a
partir da referida data de pagamento, ndo havera qualquer tipo de encargos moratérios sobre o valor colocado a
disposicdo do Titular de CRI na sede da Emissora.

e PRORROGAGAO DOS PRAZOS

Considerar-se-3do prorrogados os prazos referentes a qualquer obrigagdo por quaisquer das partes da Emissdo, até o 12
(primeiro) Dia Util subsequente, sem nenhum acréscimo aos valores a serem pagos.

Fica certo e ajustado que devera haver um intervalo de pelo menos 1 (um) Dia Util entre o recebimento dos recursos
necessarios para realizar os pagamentos referentes aos CRI, advindos dos Créditos Imobilidrios e a realizagdo, pela
Emissora, dos pagamentos referentes aos CRIl, com exceg¢do da Data de Vencimento, que ndo podera ser prorrogada.

e CLASSIFICACAO DE RISCO

A Devedora contratou e deve manter contratada, de modo a atender o disposto no artigo 33, §§92 e seguintes da
Resolugdo CVM 60, até a integral e efetiva liquidacdo de todas as obriga¢Oes relacionadas as Debéntures, e, por
consequéncia, aos CRI, como a Agéncia de Classificagdo de Risco para a classificagdo de risco de crédito da Emissao
(“Rating”), bem como para atualizagdo, no minimo, anualmente, do relatdrio de Rating durante o prazo de vigéncia dos
CRI. A Agéncia de Classificagdo de Risco atribuiu o rating definitivo “brAA-(sf)” aos CRI.

Caso a Agéncia de Classificacdo de Risco cesse suas atividades no Brasil ou, por qualquer motivo, inclusive de cunho
comercial, esteja ou seja impedida de emitir o Rating da Emissdo, esta Ultima devera contratar outra agéncia de
classificagao de risco dentre as seguintes op¢des: Fitch Ratings Brasil Ltda. ou a Moody’s América Latina Ltda., sem a
necessidade de aprovagdo pelos Titulares dos CRlI em sede de Assembleia Especial de Titulares dos CRI. A Emissora
devera, durante todo o prazo de vigéncia dos CRI: (a) dar a ampla divulgagdo e atualizagdo anual da classificagdo de
risco dos CRI, e (b) e permitir que a Agéncia de Classificacdo de Risco divulgue amplamente ao mercado os relatdérios
de tal classificacdo de risco, tudo nos termos do Cédigo ANBIMA. A Emissora dard ampla divulgacdo ao mercado sobre
a classificacdo de risco atualizada por meio da pégina https:// www.opeacapital.com/emissoes (neste website clicar em
“Ofertas em Andamento”, selecionar “Certificado de Recebiveis Imobilidrios da 202 Emissdo da 12, 22 e 32 Séries da
Opea Securitizadora S.A.”, e assim obter todos os documentos desejados), nos termos da legislagdo e regulamentagio
aplicavel.

Adicionalmente, a Emissora podera contratar classificagdo de risco para a Emissdo, além da Agéncia de Classificagdo de
Risco que devera ser contratada pela Devedora, sendo que os encargos da contratagao serdo custeados pelo Patriménio
Separado.
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e ATRASO NO RECEBIMENTO DOS PAGAMENTOS

0O nao comparecimento do Titular de CRI para receber o valor correspondente a qualquer das obrigagGes pecuniarias
devidas pela Emissora, nas datas e nas demais hipoteses previstas no Termo de Securitizagdo ou em comunicado
publicado pela Emissora, ndo lhe dard direito ao recebimento de qualquer acréscimo relativo ao atraso no recebimento,
sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos adquiridos até a data do respectivo vencimento, desde que os recursos
tenham sido disponibilizados pontualmente.

e PROCEDIMENTOS DE COBRANGA E PAGAMENTO PELO AGENTE FIDUCIARIO E DE OUTROS PRESTADORES DE
SERVICO EM RELAGCAO A INADIMPLENCIAS, PERDAS, FALENCIAS E RECUPERAGAO

As atribuicdes de controle e cobranca dos Créditos Imobilidrios em caso de inadimpléncias, perdas, faléncias e
recuperacdo judicial da Devedora cabera a Emissora.

Adicionalmente, nos termos do artigo 12 da Resolugdo CVM 17, no caso de inadimplemento da Emissora com relacdo
as obrigacGes assumidas no ambito da Oferta, o Agente Fiducidrio deverd usar de toda e qualquer agdo para proteger
direitos ou defender os interesses dos Investidores, devendo para tanto: (i) declarar, observadas as condigdes
estabelecidas no Termo de Securitizagdo e na Escritura de Emissdo de Debéntures, antecipadamente vencido as
Debéntures e cobrar seu principal e acessérios; (ii) requerer a faléncia da Emissora; (iii) tomar qualquer providéncia
necessaria para que os Investidores realizem seus créditos; e (iv) representar os Investidores em processos de faléncia,
concordata, intervengdo ou liquidagdo extrajudicial da Emissora.

wn

O Agente Fiducidrio somente se eximira da responsabilidade pela ndo ado¢do das medidas contempladas nos incisos “i

“won

a “iv”, acima, se, convocada Assembleia Especial, esta assim o autorizar por deliberagdo da unanimidade dos titulares
dos CRI em Circulagao.

O Agente Fiduciario deverd, ainda, comunicar aos Investidores qualquer inadimplemento, pela Emissora e/ou pela
Devedora, de obrigagdes financeiras assumidas no Termo de Securitizagdo, indicando o local em que fornecerd aos
interessados maiores esclarecimentos, e indicando as consequéncias para os Investidores e as providéncias que
pretende tomar a respeito do assunto, em até 7 (sete) Dias Uteis contados da ciéncia do inadimplemento.
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3. SUMARIO DOS PRINCIPAIS INSTRUMENTOS DA OFERTA

Encontra-se a seguir um resumo dos principais instrumentos da operagdo, quais sejam: (i) Termo de Securitizagdo; (ii)
Escritura de Emissdo de Debéntures; (iii) Escritura de Emissdo de CCl; (iv) Contrato de Distribui¢do; (v) Outros Contratos

O PRESENTE SUMARIO NAO CONTEM TODAS AS INFORMAGOES QUE O INVESTIDOR DEVE CONSIDERAR ANTES DE
INVESTIR NOS CRI. O INVESTIDOR DEVE LER ESTE PROSPECTO COMO UM TODO, INCLUINDO SEUS ANEXOS, QUE
CONTEMPLAM ALGUNS DOS DOCUMENTOS AQUI RESUMIDOS.

3.1. TERMO DE SECURITIZAGAO

O Termo de Securitizagdo foi celebrado entre a Emissora e o Agente Fiduciario em 29 de junho de 2022 e aditado em
18 de julho de 2021, para fins de constituigdo efetiva do vinculo entre os Créditos Imobilidrios, representado(s) pelas
CCl, e os CRI, bem como instituicdo do Regime Fiduciario sobre os créditos do Patrimdnio Separado.

O Termo de Securitizagao, além de descrever os Créditos Imobilidrios, define detalhadamente as caracteristicas dos CRI,
estabelecendo seu valor, prazo, quantidade, espécies, formas de pagamento, garantias e demais elementos.
Adicionalmente, referido instrumento prevé os deveres da Emissora e do Agente Fiducidrio perante os Titulares dos CRI,
nos termos da Medida Proviséria 1.103, da Lei 9.514/97, da Resolu¢cdo CVM 17 e da Resolucdo 60.

De acordo com o Termo de Securitizagdo, a Emissora administrara ordinariamente o Patrimonio Separado, promovendo
as diligéncias necessdrias a manutencdo de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de pagamento das parcelas de
amortiza¢do do principal, Remuneragdo e demais encargos acessérios e elaborard e publicard as demonstragdes
financeiras do Patrimdnio Separado em até 3 (trés) meses apds o término do exercicio social, que ocorrerd em dezembro
de cada ano, sendo que a Emissora somente respondera por prejuizos ou insuficiéncia do Patriménio Separado em caso
de descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, por dolo, negligéncia, imprudéncia, impericia ou
administragdo temerdria ou, ainda, desvio de finalidade do Patrimonio Separado, devidamente comprovada.

Serdo devidos pelo Patrimonio Separado ao Agente Fiducidrio: (i) honorarios pelo desempenho dos deveres e
atribuicbes que lhe competem, nos termos do Termo de Securitizagdo e da legislagdo em vigor, correspondentes a
parcelas trimestrais de RS 3.750,00 (trés mil setecentos e cinquenta reais), cujo valor anual corresponde a R$ 15.000,00
(quinze mil reais), sendo a primeira parcela devida até o 52 (quinto) Dia Util contado da Data de Integralizagdo, ou em
30 (trinta) dias contados da presente data, o que ocorrer primeiro, e as demais nos mesmo dia dos anos subsequentes;
(i) parcela flat variavel conforme a quantidade de documentos da destinagdo dos recursos a serem verificados, devida
até o 52 (quinto) Dia Util contado da Data de Integralizagdo dos CRI, ou em 30 (trinta) dias contados da presente data,
o que ocorrer primeiro; (iii) por cada verificagdo semestral da destina¢do dos recursos o valor de R$ 1.200,00 (mil e
duzentos reais) sendo a primeira parcela devida no ultimo Dia Util do 32 (terceiro) més subsequente ao encerramento
de cada semestre social, sendo a primeira devida no dia 30 de janeiro de 2023 e a segunda em 30 de julho de 2023 e
assim sucessivamente a cada semestre até a verificacdo integral da destinacdo dos recursos; (iv) pela verificacdo da
destinacdo de recursos de Reembolso, sera devida parcela Unica no valor de R$ 60.000,00 (sessenta mil reais) ser paga
até o 52 (quinto) Dia Util contado da primeira Data de Integralizacdo ou em 30 (trinta) dias contados da presente data,
0 que ocorrer primeiro. A remunerag¢do acima ndo inclui a eventual assung¢do do Patriménio Separado. Caso a operagdo
seja desmontada, a primeira parcela do item (i) sera devida a titulo de “abort fee”.

3.2. ESCRITURA DE EMISSAO DE DEBENTURES

A Escritura de Emissdo de Debéntures, celebrada em 29 de junho de 2022 e aditada em 18 de julho de 2021, por meio
da qual a Devedora emitiu as Debéntures, as quais foram subscritas pela Emissora de forma a originar os Créditos
Imobiliarios.

As Debéntures foram vinculadas aos CRI a serem distribuidos por meio da Oferta, nos termos da Instrugdo CVM 400.

Foram emitidas 400.000 (quatrocentas mil) Debéntures, observado que a quantidade total inicial de Debéntures foi
diminuida em 100.000 (cem mil) Debéntures. A quantidade final de Debéntures emitida foi definida apds a conclusdo
do Procedimento de Bookbuilding, sendo certo que a modificagdo foi objeto de aditamento a Escritura de Emissdo de
Debéntures, estando as partes autorizadas e obrigadas a celebrar tal aditamento, sem necessidade de aprovagdo da
Securitizadora e demais partes da Escritura de Emissdo de Debéntures, deliberagdo societdria da Devedora ou
aprovagdo por Assembleia Especial de Titulares de CRI.
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As Debéntures sdo simples, ndo conversiveis em a¢des de emissdo da Devedora, escriturais e nominativas, sem emissao
de cautelas ou certificados. As Debéntures sdo da espécie quirografaria e ndo conferirdo qualquer privilégio especial ou
geral a seus titulares, bem como nao sera segregado nenhum dos ativos da Devedora em particular para garantir a
Devedora em caso de necessidade de execucdo judicial ou extrajudicial das obrigacGes da Devedora decorrentes das
Debéntures.

A Escritura de Emissdo de Debéntures e seus eventuais aditamentos serdo inscritos na JUCESP, em atendimento ao
disposto no artigo 62, inciso Il, e §32, da Lei das Sociedades por AgGes.

3.3. ESCRITURA DE EMISSAO DE CCI

Por meio da Escritura de Emissdo de CCl, celebrada em 29 de junho de 2022 e aditada em 18 de julho de 2021, entre a
Emissora e a Instituigdo Custodiante, a Emissora emitird as CCl, representativa dos Créditos Imobilidrios.

Nos termos da Escritura de Emissao de CCl, a Instituicdo Custodiante serd responsavel pela custddia da Escritura de
Emissdo de CCl, da Escritura de Emissdao das Debéntures e do boletim de subscrigdao das Debéntures, em vias eletrénicas,
devidamente assinada digitalmente pelas respectivas partes.

0 valor total de emissdo das CCl é de R$ 400.000.000,00 (quatrocentos milhdes de reais), que corresponde a totalidade
dos Créditos Imobiliarios na data de emissdo das Debéntures, sendo que o valor total inicial das CCl foi diminuido em
RS 100.000.000,00 (cem milhdes de reais).

As CCl serdo registradas para negociagao nos sistemas de negociagao da B3.

Toda e qualquer transferéncia das CClI deverd, necessariamente, sob pena de nulidade do negécio, ser efetuada por
meio do sistema de negociagdao da B3, sendo certo que, uma vez vinculada ao CRI, as CCl ndo poderdao mais ser
negociadas isoladamente, exceto nas hipdteses de liquidagdao dos Patrimonios Separados, conforme o caso.

Sempre que houver troca de titularidade das CCI, o titular das CCl devera comunicar a Instituicdo Custodiante a
negociacdo realizada, informando, inclusive, os dados cadastrais do novo titular das CCI.

A Instituicdo Custodiante recebera da Devedora como remuneragdo os seguintes valores: (i) pelo registro e implantagdo
da CCl, o pagamento Unico no valor de R$18.000,00 (dezoito mil reais), resultado da soma do valor de R$10.000,00 (dez
mil reais), referente ao registro das CCl na B3, e R$8.000,00 (oito mil reais), referente a primeira parcela da remuneracio
da custddia das CCl, da Escritura de Emissdo das Debéntures e do boletim de subscricio das Debéntures, em vias
eletronicas, a ser pago até o 52 (quinto) Dia Util apds a primeira data de integralizagdo dos CRI; e (ii) pela prestacdo de
servigos de custddia da Escritura de Emissao de CCl, da Escritura de Emissao das Debéntures e do boletim de subscri¢ao
das Debéntures, em vias eletrénicas, parcelas anuais, no valor de R$8.000,00 (oito mil reais), sendo devidas no mesmo
dia do vencimento da parcela (i) acima dos anos subsequentes.

No caso de inadimplemento no pagamento de qualquer quantia devida no ambito da Escritura de Emissdo de CCl,
sobre os débitos em atraso incidirdo multa contratual de 10% (dez por cento) sobre o valor do débito, bem como
juros moratérios de 1% (um por cento) ao més, ficando o valor do débito em atraso sujeito a atualizagdo monetaria
pelo IPCA/IBGE acumulado, incidente desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, calculado
pro rata die.

A remuneragdo da Instituicdo Custodiante ndo inclui despesas consideradas necessarias ao exercicio da fungdo de
agente registrador e instituicdo custodiante, durante a implantacdo e vigéncia do servigo, as quais serdo cobertas pela
Emissora, nos termos a seguir, mediante pagamento das respectivas cobrangas acompanhadas dos respectivos
comprovantes, emitidas diretamente em nome da Emissora ou mediante reembolso, apds prévia aprovagdo, sempre
que possivel, quais sejam: custos com o sistema da B3 no qual as CCl serdo negociadas, publicagdes em geral, custos
incorridos em contatos telefénicos relacionados a emissao, notificagdes, extracdo de certiddes, despesas cartorarias,
fotocopias, digitalizagGes, envio de documentos, viagens, alimentagdo e estadias, despesas com especialistas, tais como
auditoria e/ou fiscalizagdo, entre outros, ou assessoria legal aos Titulares dos CRI.

3.4. CONTRATO DE DISTRIBUIGAO

O Contrato de Distribuicdo, celebrado em 29 de junho de 2022, entre os Coordenadores, a Emissora e a Devedora,
disciplina a prestacdo de servicos de coordenacdo, colocacdo e distribuicdo publica dos CRI, sob o regime misto de
garantia firme e melhores esforgos de colocagdo, considerando os termos e condiges especificados no Contrato de
Distribuicado.
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Uma cépia do Contrato de Distribuigdo podera ser obtida junto aos Coordenadores em seus respectivos enderegos
indicado na secdo “Identificacdo da Emissora, do Agente Fiduciario, dos Coordenadores, da Devedora, dos Assessores
Legais e dos demais Prestadores de Servigo da Oferta” na pdgina 29 deste Prospecto.

Os CRI serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime misto de garantia firme e de melhores esfor¢os de colocagao,
nos termos da Instrugdo CVM 400, da Resolugdo CVM 60 e das demais disposi¢Ges legais e regulamentares aplicaveis,
no montante de RS 400.000.000,00 (quatrocentos milhdes de reais) na Data de Emissdo, observado que o valor total
dos CRI a serem emitidos em cada uma das séries e, consequentemente, o montante alocado em cada uma das séries,
assim como a existéncia de cada uma das séries, foram definidos em Sistema de Vasos Comunicantes, apés a conclusdo
do Procedimento de Bookbuilding. Deste modo, o Valor Total da Emissdo inicial foi diminuido em RS 100.000.000,00
(cem milhdes de reais) em decorréncia da possibilidade de Distribuicdo Parcial, observado o Montante Minimo .

A garantia firme de colocac¢&o dos CRI serd prestada, no montante de até R$400.000.000,00 (quatrocentos milhdes de
reais), equivalente a 400.000 (quatrocentos mil) CRI, pelos Coordenadores, sem qualquer solidariedade entre eles,
conforme proporgdo indicada no Contrato de Distribuigdo.

A distribuicdo publica dos CRI oriundos de eventual exercicio da Opgdo de Lote Adicional, sera conduzida pelos
Coordenadores sob regime de melhores esforgos de colocagao.

Condic6es Precedentes do Contrato de Distribuicdo

O cumprimento, por parte de cada um dos Coordenadores, de todos os deveres e obrigagdes assumidos no Contrato
de Distribuigdo, incluindo, mas ndo se limitando, a obrigacdo de prestagdo da Garantia Firme, estd condicionado ao
atendimento cumulativo, até a Data de Integralizacdo, das seguintes condi¢Ges precedentes, nos termos do artigo 125
do Cdédigo Civil, a serem verificadas anteriormente a concessao do registro da Oferta pela CVM, sem os quais o Contrato
de Distribuicdo ndo gerara quaisquer efeitos e sem os quais a Garantia Firme deixara de existir:

(i) obtencgdo, pelos Coordenadores e pelo BB-BI, de todas as aprovagdes internas necessarias para a Emissdo e
Oferta;
(ii) manutencdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes, os quais ddo a

Devedora condi¢do fundamental de funcionamento e regularidade de suas atividades;

(iii) obtengdo, conforme aplicdvel, pela Devedora e pela Emissora, de aprovagdes societarias, contratuais, de
terceiros, inclusive financiadores ou credores, registros, governamentais e/ou regulamentares necessarios
para que a Emissdo seja realizada e liquidada (bem como todos os negdcios juridicos a ela relativos
devidamente formalizados) em cumprimento a todas as normas aplicdveis;

(iv) conclusdo do processo de due diligence legal e financeira de forma satisfatéria aos Coordenadores e seus
Assessores Legais (conforme definido abaixo), conforme lista de auditoria restrita previamente acordada entre
as Partes, sem prejuizo de novas solicitagdes eventualmente necessdrias ao longo do processo de auditoria
legal;

(v) negociagao, preparagao e conclusado de todos os documentos necessarios a Emissdo, incluindo os Documentos
da Operagao, em termos aceitdveis as Partes, bem como a seus Assessores Legais e a B3;

(vi) obtencdo do registro de distribuicdo publica dos CRI na CVM e do registro para distribuicdo e negociagao dos
CRI na B3, para distribuicdo nos mercados primario e secundario;

(vii) manutengdo do registro de companhia aberta da Devedora e da Emissora, bem como dos Formuldrios de
Referéncia na CVM devidamente atualizados;

(viii) contratagdo e remuneracao, pela Emissora, com recursos do Patrimdnio Separado, dos prestadores de servigos
contratados no ambito da Emissdo, aceitos pelos Coordenadores;

(ix) outorga, pela Devedora e pela Emissora aos Coordenadores, de liberdade para divulgar todo e qualquer
material relativo a Oferta, desde que ndo confidencial, contendo a logomarca da Devedora e da Emissora
(respeitados os padrdes de layout da logomarca da Devedora e da Emissora previamente compartilhados com
os Coordenadores), para fins de elaboracdo de material de publicidade relacionado a prestacdo dos servigos
de intermediacao financeira, em quaisquer meios de comunicagao, nos limites da legislagao e regulamentacao
em vigor, ressalvado, contudo, que, ao decidir divulgar a prestagdo dos servigos através da midia, os
Coordenadores seguirdo o padrao usual de mercado;
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(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xwviii)

(xix)

(xx)

fornecimento pela Devedora e pela Emissora, em tempo habil, de todas as informagdes verdadeiras, corretas,
completas, consistentes, suficientes e necessarias para atender aos requisitos da Emissdo. Qualquer alteragdo
ou incorrecgdo verificada pelos Coordenadores nas informacdes fornecidas devera ser analisada por estes, que
decidirdo, a seu exclusivo critério, de forma fundamentada e observada a relevancia da referida alteragdo ou
incorrecdo, sobre a continuidade da Emissao;

recebimento de declaracéo assinada pela Devedora com antecedéncia de 2 (dois) Dias Uteis do inicio da Oferta,
atestando a consisténcia, veracidade, suficiéncia, completude e corre¢do das informagdes enviadas e
declaragdes feitas pela Devedora constantes dos documentos relativos a Oferta e ao procedimento de due
dilligence;

recebimento, pelos Coordenadores, com cépia para a Emissora, de parecer legal de cada um dos escritdrios de
advocacia de primeira linha contratados para atuagdes separadas em nome da Devedora e em nome dos
Coordenadores sobre as informagdes apuradas na due diligence e sua consisténcia com as informagdes
constantes de qualquer material informativo para o investidor, bem como quaisquer aspectos relevantes para
a Emissdo, incluindo a confirmagdo de poderes e autorizagdes dos signatarios da Devedora e da Emissora nos
documentos da Emissdo e da validade, legalidade e exequibilidade dos Documentos da Operagdo, em termos
satisfatorios aos Coordenadores, em forma de minuta satisfatéria aos Coordenadores, até a data do registro
da Oferta, e em versdo final assinada, na data de liquidacdo dos CRI;

(a) encaminhamento pelos auditores independentes da Devedora dos documentos previstos na carta de
contratagdo, em termos aceitaveis aos Coordenadores e de acordo com as normas aplicaveis, anteriormente
a divulgagdo do Anuncio de Inicio, nas paginas da rede mundial de computadores da Securitizadora, dos
Coordenadores, dos Participantes Especiais, da B3 e da CVM, nos termos dos artigos 52 e 54-A da Instrucdo
CVM 400 e o encaminhamento da via original, impreterivelmente, até a data de liquidacdo dos CRI e (b) se
aplicavel, recebimento de declaragdo firmada pelo Diretor Financeiro da Devedora relativa a veracidade e
consisténcia das informagdes contdbeis e financeiras constantes dos Prospectos (CFO Certificate);

cumprimento, pela Devedora, de todas as obrigacGes previstas na Instrugao CVM 400 e demais normativos
aplicaveis a Emissao;

aditamento a Escritura de Emissdo de Debéntures para refletir o resultado do Procedimento de Bookbuilding;

pagamento de todas as taxas e emolumentos devidos no ambito da Oferta, incluindo sem limitagdo as taxas
de registro perante a B3 e taxa de fiscalizagdo da CVM;

verificagdo de que todas e quaisquer obrigacGes pecunidrias assumidas pela Devedora ou suas respectivas
Controladas, perante os Coordenadores, advindas de quaisquer contratos, termos ou compromissos, estdao
devida e pontualmente adimplidas;

assinatura, pela Emissora e pelo Agente Fiduciario, da Escritura de Emissdo de CCl, apds a conclusdo do
Procedimento de Bookbuilding, para representar os Créditos Imobilidrios decorrentes das Debéntures;

ndo ocorréncia de qualquer Efeito Adverso Relevante (conforme definido na Escritura de Emissdo) da Devedora
e/ou de suas respectivas Controladas ou da Emissora que impacte a Oferta ou impec¢a a execugdo das
obrigacGes assumidas pela Devedora ou pela Emissora nos documentos da Oferta, conforme justificada pelos
Coordenadores, excetuadas eventuais alteracdes decorrentes do desenvolvimento esperado de assuntos
relacionados aos processos mencionados no item 4.5 da versdo 1 do Formulario de Referéncia da Devedora
conforme entregue a CVM e disponibilizado ao mercado em 31 de maio de 2022, elaborado pela Emissora em
conformidade com a Resolugdo CVM 80;

ndo ocorréncia de cisdo, fusdo ou incorporag¢do (incluindo incorporagdo de agGes) da Devedora por outra
sociedade, exceto se a cisdo, fusdo ou incorporacdo atender aos requisitos previstos no artigo 231 da Lei das
Sociedades por Agdes;
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(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

(xxvii)

ndo ocorréncia de (a) liquidagdo, dissolugdo ou decretagdo de faléncia da Devedora ou de suas Controladas,
exceto no caso das operacbes de dissolucdo da CarrierEQ, Inc d/b/a Airfox - CARRIEREQ, INC., inscrita no
CNPJ/ME sob o n2 29.572.532/0001-85, com sede na 2711 Centerville Road, Suite 400, New Castle Count — de
19808, Delaware, Estados Unidos da América e da Globex Administradora de Consodrcios Ltda., inscrita no
CNPJ/ME sob o n2 28.672.400/0001-62, com sede na Avenida Prefeito Dulcidio Cardoso, 2000, Barra da Tijuca,
Rio de Janeiro/RJ, CEP 22631-051, conforme, na presente data, respectivamente concluida ou em andamento;
(b) pedido de autofaléncia de qualquer sociedade da Devedora; (c) pedido de faléncia formulado por terceiros
em face da Devedora ou de suas Controladas e ndo devidamente elidido antes da data da realizagdo da Oferta;
(d) propositura pela Devedora ou por suas Controladas, de plano de recuperagdo extrajudicial a qualquer
credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacdo judicial do
referido plano; ou (e) ingresso, pela Devedora ou por qualquer de suas Controladas, em juizo com
requerimento de recuperacdo judicial;

ndo ocorréncia de extingdo, por qualquer motivo, de qualquer autorizagdo, concessdo ou ato administrativo
de natureza semelhante, detida pela Devedora ou por qualquer de suas Controladas, necessarias para a
exploragdo de suas atividades econémicas, exceto na medida em que a auséncia de tal autorizagdo, concessao
ou ato administrativo ndo possa resultar em um Efeito Adverso Relevante (conforme definido abaixo);

exceto pelo processo mencionado sob o titulo “Improbidade Administrativa” no item 4.5 do Formulario de
Referéncia, inexisténcia de decisdo administrativa sancionatdria ou inicio de processo judicial de
responsabilizagcdo contra a Devedora em razdo de violagdo, pela Devedora ou qualquer Controlada (assim
definidas no paragrafo 22 do artigo 243 da Lei das Sociedades por Agdes) e seus respectivos administradores e
diretores estatutarios e empregados (atuando no exercicio de suas fungdes e em beneficio da Emissora) de
toda e qualquer lei que trata de corrupcgdo, crimes contra a ordem econémica, de “lavagem” ou ocultagdo de
bens, direitos e valores, ou contra o sistema financeiro nacional, o 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 das leis, incluindo, sem limitagdo: (a) Lei n2 12.846, de 12 de agosto
de 2013; (b) Lei n2 9.613, de 3 de margo de 1998; (c) Decreto n? 8.420, de 18 de margo de 2015; (d) Lei n2
8.429, de 2 de junho de 1992; (e) Lei n2 12.529, de 30 de novembro de 2011, conforme alterada; (f) Decreto-
Lein22.848, de 7 de dezembro de 1940, conforme alterado (Codigo Penal); (g) Lei de Praticas de Corrupgdo no
Exterior (Foreign Corrupt Practices Act) dos Estados Unidos da América, de 1977; e (h) Lei Anticorrupg¢do do
Reino Unido (United Kingdom Bribery Act), de 2010, conforme sejam aplicaveis aos seus negocios;

cumprimento, pela Devedora e suas respectivas Controladas, da Lei n2 6.938, de 31 de agosto de 1981,
conforme alterada (Politica Nacional do Meio Ambiente), as Resolugdes do Conselho Nacional do Meio
Ambiente (CONAMA) e as demais legislagdes, regulamentagbes, normas administrativas ambientais e
trabalhistas, incluindo determinagGes dos 6rgdos governamentais, autarquias ou tributais relevantes aplicaveis
a Devedora e da legislagdo trabalhista em vigor aplicdveis a condugdo de seus negdcios, ficando ressalvadas
eventuais discussdes em ambito administrativo ou judicial de boa-fé por parte da Devedora desde que nao
causem ou possam causar um Efeito Adverso Relevante, na medida em que adote as medidas e agGes
preventivas ou reparatdrias destinadas a evitar e corrigir, conforme o caso, eventuais danos ao meio ambiente
e a seus trabalhadores decorrentes de suas atividades, obrigando-se, ainda, a proceder as diligéncias exigidas
para suas atividades econdmicas, preservando o meio ambiente e atendendo as determinagdes, aplicaveis, dos
orgdos municipais, estaduais e federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar as normas
ambientais e trabalhistas em vigor;

observancia pela Devedora e suas Controladas da legislacdo que trata do combate ao trabalho escravo ou em
condicGes analogas a de escravo, trabalho infantil ou incentivo a prostituicdao, bem como viola¢do do direito
dos silvicolas e do direito sobre as areas de ocupacdo indigena;

assuncgdo formal, pela Devedora e suas Controladas, da obrigagdo de cumprir, bem como fazer com que suas
Controladas cumpram, as Leis Anticorrupgao;

assuncgdo formal, pela Devedora, das obrigagGes de (a) preparar demonstragdes financeiras de encerramento
de exercicio, e, se for o caso, demonstragGes consolidadas, em conformidade com a Lei das Sociedades por
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Acbes, e com as regras emitidas pela CVM; (b) submeter suas demonstragdes financeiras a auditoria, por
auditor registrado na CVM; (c) divulgar suas demonstracgdes financeiras, acompanhadas de notas explicativas
e parecer dos auditores independentes, em sua pagina, na rede mundial de computadores, e manter tais
documentos disponiveis na mesma pagina por um prazo de 3 (trés) anos; (d) observar as disposi¢cdes da
Resolugdo CVM 44, no tocante ao dever de sigilo e vedagBes a negociagdo; (e) divulgar a ocorréncia de fato
relevante em sua pagina na rede mundial de computadores; e (f) fornecer as informagdes solicitadas pela CVM;

(xxviii) que (a) todas as declaracdes feitas pela Devedora e constantes nos documentos da Oferta, e (b) todas as
informagGes constantes no material de apoio a ser utilizado nas apresentacGes de Roadshow, sejam
verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo
fundamentada sobre a Oferta;

(xxix)  que o registro de companhia aberta da Devedora esteja regular perante a CVM;

(xxx) cumprimento, pela Devedora, de todas as suas obrigagdes previstas no Contrato de Distribuicdo e nos demais
documentos da Oferta, exigiveis até a liquidacdo financeira da Oferta, assim como a ndo ocorréncia de um
evento de Resilicdo Involuntaria (conforme definido abaixo) ou de qualquer dos eventos de vencimento
antecipado que constardo da Escritura de Emissdo e do Termo de Securitizagdo, observados os prazos de cura
previstos no Contrato de Distribuicdo e nos demais documentos da Oferta;

(xxxi) instituicdo, pela Securitizadora, de regime fiduciario pleno com a constituicdo do Patrimonio Separado, que
devera destacar-se do patriménio comum da companhia securitizadora, destinado exclusiva e especificamente
a liquidagdo dos CRI, bem como ao pagamento dos respectivos custos de administracdo e obrigacdes fiscais;

(xxxii)  atendimento aos requisitos do Coédigo ANBIMA aplicéveis;

(xxxiii) recolhimento pela Devedora de quaisquer tributos, tarifas, emolumentos ou encargos incidentes sobre o
registro da Oferta cujo pagamento seja de sua responsabilidade;

(xxxiv) que os Créditos Imobiliarios representados pela CCl estejam livres e desembaragados de quaisquer 6nus ou
gravames de qualquer natureza, ndo havendo qualquer dbice contratual, legal ou regulatério a sua vinculagdo
a emissao dos CRI;

(xxxv) negociacdo, preparacdo e formalizacdo de toda a documentacdo legal necessaria a Emissdo e a Oferta, em
termos aceitdveis aos Coordenadores e ao seu respectivo assessor legal, de acordo com a Instrugdo CVM 400,
a Resolugdo CVM 60, o Cédigo ANBIMA e demais leis e regulamentagdes aplicdveis, incluindo, mas ndo se
limitando, a Escritura de Emissdo de CCl, a Escritura de Emissdo Debéntures e o Termo de Securitizagao, em
forma e substancia satisfatdrias as Partes, aos Assessores Legais e a CVM; e

(xxxvi) obtencdo de Rating, em escala nacional, equivalente a, no minimo, "AA-" atribuido pela Agéncia de
Classificagdo de Risco. A Devedora compromete-se a fornecer informagdes as agéncias de rating contratadas,
com toda transparéncia e clareza, para obtencdo de precisa classificagdo de risco.

Na hipdtese de ndo atendimento de uma ou mais Condi¢des Precedentes, que ndo possam ser sanadas em tempo habil,
a Emissdo ndo sera realizada e o Contrato de Distribuicdo somente produzird efeitos com relagdo a obrigagdo da
Devedora de reembolsar os Coordenadores por todas as despesas comprovadamente incorridas com relagdo a Emissao
ou relacionadas ao Contrato de Distribuigao e, caso o nao atendimento de quaisquer Condi¢Ses Precedentes tenha se
dado por fato ou ato imputavel a Devedora, e de pagar a Remuneragdo de Descontinuidade (conforme definido no
Contrato de Distribuigdo), aos Coordenadores no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis.

O nao atendimento de uma ou mais CondigGes Precedentes, anteriormente a concessao do registro da Oferta pela CVM,
sem a sua renuncia pelos Coordenadores, serd tratado como modificagdo da Oferta, caso a Oferta ja tenha sido
divulgada ao mercado por meio do aviso ao mercado da Oferta, nos termos do artigo 53 da Instrugdo CVM 400,
conforme disposto no artigo 25 e seguintes da Instrugao CVM 400.

Apds a divulgacgdo deste Prospecto Definitivo, o Contrato de Distribui¢do estara disponivel para consulta e obtengdo de
coOpias junto ao Coordenador Lider e a CVM, nos enderegos indicados neste Prospecto Definitivo.

102

-



3.5. OUTROS CONTRATOS

A Agéncia de Classificacdo de Risco foi contratada pela Emissora para avaliar e classificar os CRI, em razdo da sua
reconhecida experiéncia na prestagdo de servigos de classificagao de risco de valores mobilidrios.

A classificacdo de risco da Oferta devera existir durante toda a vigéncia dos CRI, devendo tal classificagcdo de risco ser
atualizada trimestralmente, de acordo com o disposto no artigo 33, paragrafo 11, da Resolugdo CVM 60.

A Agéncia de Classificagdo de Risco podera ser substituida nas hipdteses previstas no Termo de Securitizagdo, sem
necessidade de Assembleia Geral, por uma das seguintes empresas: (i) Fitch Ratings Brasil Ltda.; e (ii) Moody’s América
Latina Ltda.

A Agéncia de Classificagdo de Risco recebera da Emissora, pela emissdao da nota de classificagdo de risco dos CRI, a
remunerac3o inicial de RS 103.666,00' devidos na entrega do relatério de classificacdo de risco e nas datas de
aniversdrio dos anos subsequentes, o valor de RS 77.749,50%, podendo ser cobrada taxa adicional para fazer a revisdo
do rating.

*Valor de US$20,000. ido de Dolares Americanos para Real, conforme cotagao de fechamento Ptax venda em 23/06/2022 de 5,1833, por meio do site https: beb.g
2 Valor de US$15,000.00 convertido de Délares Americanos para Real, conforme cotagio de fechamento Ptax venda em 23/06/2022 de 5,1833, por meio do site https; beb,
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4. DEMONSTRATIVOS DOS CUSTOS DA OFERTA
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4. DEMONSTRATIVOS DOS CUSTOS DA OFERTA
4.1. CUSTO UNITARIO

As comissoes devidas aos Coordenadores e as despesas com auditores, assessor juridico, demais prestadores de servigos
e outras despesas serdo pagas pela Devedora, com recursos decorrentes da integralizagdo dos CRI e do Patriménio
Separado, conforme descrito abaixo, considerando o ndo exercicio da Opg¢ao de Lote Adicional:

Custo Total® Valor Total Custo Unitario % Valor Total
(RS) por CRI (RS) da Oferta
Comissdes dos Coordenadores 13.439.881,02 33,60 3,3600%
Garantia Firme 400.000,00 1,00 0,1000%
Coordenacdo e Estruturagdo 1.600.000,00 4,00 0,4000%
Distribuicio 10.142.932,50 25,36 2,5357%
Impostos (Gross up) 1.296.948,52 3,24 0,3242%
Registros CRI 381.419,25 0,95 0,0954%
CVM 250.000,00 0,63 0,0625%
B3 - Registro, Distribuicdo e Anélise do CRI 104.250,00 0,26 0,0261%
B3 - Liquidagdo Financeira 183,25 0,00 0,0000%
B3 — Transacdo 1,00 0,00 0,0000%
B3 - Registro CCI 5.000,00 0,01 0,0013%
ANBIMA - Registro e Base de Dados CRI 21.985,00 0,05 0,0055%
Prestadores de Servigos do CRI 1.258.028,30 3,15 0,3145%
Securitizadora (Implantagdo) 16.602,10 0,04 0,0042%
Securitizadora (Manutengdo — mensal) 4.100,91 0,01 0,0010%
Agente Fiducidrio (Manutengdo - Anual) 17.074,56 0,04 0,0043%
Agente Fiduciario (Implantagdo - Flat) 11.383,04 0,03 0,0028%
Custodiante (Manutengdo — Anual) 4.000,00 0,01 0,0010%
Registro e Implantagdo CRI e CCl (Implantagdo) 5.000,00 0,01 0,0013%
Custddia CCl (Manutengdo — mensal) 5.260,00 0,01 0,0013%
Custddia CRI (Manutengdo — mensal) 4.000,00 0,01 0,0010%
Agéncia de Classificacdo de Risco (2 103.666,00 0,26 0,0259%
Agéncia de Classificacdo de Risco (Manutengio — Anual) @ 77.749,50 0,19 0,0194%
Escriturador e Liquidante (Implantagdo) - Recorrente mensal 400,00 0,00 0,0001%
Escriturador e Liquidante (Implantagdo) 400,00 0,00 0,0001%
Advogados Externos 392.000,00 0,98 0,0980%
Auditores Independentes 594.752,19 1,49 0,1487%
Auditores Independentes do Patrimdnio Separado (Anual) 5.200,00 0,01 0,0013%
Avisos e Anuncios da Distribui¢do 15.000,00 0,04 0,0038%
Contabilidade do Patrimonio Separado (mensal) 1.440,00 0,00 0,0004%
TOTAL 15.079.328,57 37,70 3,77%

() Valores arredondados e estimados, calculados com base em dados da data deste Prospecto, ja incluindo o gross up de tributos
nos casos aplicaveis. Os valores finais das despesas podem vir a ser ligeiramente diferentes dos mencionados na tabela acima.

@) Valor convertido de Délares Americanos para Real, conforme cotacio de fechamento Ptax venda em 23/06/2022 de 5,1833, por
meio do site https://www.bcb.gov.br/estabilidadefinanceira/historicocotacoes
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Valor Nominal Custo da Distribui¢do Custo Unitario Valor Liquido % em Relagdo ao Valor
Unitario (RS) (R$) W por CRI (R$) ¥ por CRI (RS) Nominal Unitario por CRI
37,70 962,30 3,77%

1.000,00 15.079.328,57

4.2. REMUNERAGAO DA EMISSORA

A Emissora ou qualquer outra empresa de seu grupo econdmico receberd (i) pela administragdo do Patrimonio
Separado, em virtude da securitizagdo dos Créditos Imobilidrios representados integralmente pelas CCI, bem como
diante do disposto na Medida Proviséria n? 1.103 (ou na Lei n29.514, conforme aplicdvel) e nos atos e instrugdes
emanados da CVM, que estabelecem as obrigagdes da Emissora, durante o periodo de vigéncia dos CRI, serdo devidas
parcelas mensais no valor de RS 3.300,00 (trés mil e trezentos reais), atualizadas anualmente, pela variacdo acumulada
do IPCA/IBGE, ou na falta deste, ou, ainda, na impossibilidade de sua utilizagdo, pelo indice que vier a substitui-lo,
calculadas pro rata die, se necessario, a ser paga a Emissora em até 10 (dez) Dias Uteis na Data de Integralizacdo dos
CRI, e as demais, na mesma data dos meses subsequentes até o resgate total dos CRI; e (ii) pela emissdo da série de
CRI, sera devido o valor de R$15.000,00 (quinze mil reais) liquidos, a ser paga a Emissora, ou a qualquer empresa do
mesmo grupo econdmico da Emissora, em até 10 (dez) Dias Uteis na Data de Integralizacdo dos CRI.

A remuneragdo para a Emissora sera devida mesmo apés o vencimento final dos CRI, caso esta ainda esteja atuando, a
qual sera calculada pro rata die.

Os valores indicados nos paragrafos acima serdo acrescidos do Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza — ISS, da
Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido — CSLL, do Imposto de Renda Retido na Fonte (IRRF), da Contribui¢cdo ao
Programa de Integracdo Social — PIS, da Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social — COFINS e de
quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a remuneragdo, nas aliquotas vigentes na data de cada
pagamento.

4.3. REMUNERAGCAO DOS COORDENADORES
Pela execugdo dos trabalhos relacionados a prestacdo de servicos de coordenagdo, estruturacdo e distribuicdo de

valores mobilidrios da presente Emissdo, bem como pela prestagdo da Garantia Firme, os Coordenadores, fardo jus as
seguintes comissGes na propor¢do da Garantia Firme prestada por cada Coordenador (“Comissionamento”):

(i) Comissdo de Garantia Firme: a este titulo, a Emissora pagara aos Coordenadores, o valor equivalente ao
percentual de 0,10% (dez centésimos por cento) flat incidente sobre o volume objeto de garantia firme
correspondente, sendo devido independentemente de seu exercicio;

(ii) Comissdo _de Coordenacdo e Estruturacdo: a este titulo, a Emissora pagard aos Coordenadores, o valor
equivalente ao percentual de 0,40% (quatro centésimos por cento) flat incidente sobre o Valor Total da Emissdo;

(iii)  Comissionamento de Distribuicdo: sera devido 0,50% a.a. (cinquenta centésimos por cento ao ano), multiplicado
pelo prazo médio dos CRI de cada série e pelo montante total de CRI emitido efetivamente e integralizado em
cada série. Fica claro desde ja que cada Coordenador fica responsdavel pelo pagamento da sua base prépria até o
limite da sua Garantia Firme; e

(iv)  Comissdo de Sucesso pela Colocacdo: sera devido aos Coordenadores, na proporg¢do da Garantia Firme prestada
por cada Coordenador, uma comissdo de sucesso equivalente a 35,00% (trinta e cinco por cento) da diferenca
entre a taxa maxima do Procedimento de Bookbuilding e a taxa final efetiva apurada apds o Procedimento de
Bookbuilding multiplicada pelo prazo médio de cada série, expressa em anos, e pelo volume subscrito e
integralizado de cada série.

Pagamento do Comissionamento Geral da Oferta

O pagamento do Comissionamento dos Coordenadores podera ser considerado feito por retengdo dos Coordenadores
efetuada na Data da Integralizacdo ou pela Devedora na Data da Integralizagcdo, em moeda corrente nacional, mediante
Transferéncia Eletronica Disponivel — TED, ou outro mecanismo de transferéncia equivalente, para as contas bancarias
previstas no Contrato de Distribuicdo.
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5. DESTINACAO DOS RECURSOS
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5. DESTINAGAO DOS RECURSOS

Os recursos obtidos com a subscricao e integralizagdo dos CRI serdo utilizados exclusivamente pela Emissora para a
integralizagao das Debéntures.

Independentemente da ocorréncia de vencimento antecipado das obrigacGes decorrentes da Escritura de Emissao de
Debéntures ou do resgate antecipado das Debéntures e, consequentemente, dos CRI, os recursos liquidos obtidos e
captados pela Devedora em razdo da integralizagdo dos CRI e, consequentemente, das Debéntures, serdo destinados
pela Devedora para: (i) pagamento de gastos, custos e despesas imobilidrias futuras de expansdo, reforma, pagamento
de aluguéis, aquisicdo e construgdo a serem incorridas nos Iméveis Destinagdo observada a forma de utilizagdo dos
recursos e o cronograma indicativo da utilizagdo dos recursos descritos nas tabelas do Anexo IV do Termo de
Securitizacdo; e (ii) reembolso de despesas de natureza imobiliaria e predeterminadas relativas aos custos de expansao,
reforma e pagamento de aluguéis dos Imoveis Reembolso, incorridas pela Devedora em até 24 (vinte e quatro) meses
anteriores a data de encerramento da Oferta,.

Os documentos referentes as despesas imobilidrias incorridas nos Iméveis Reembolso nos 24 (vinte e quatro) meses
gue antecederem o encerramento da Oferta (“Documentos Comprobatérios Reembolso”) serdo analisados pelo Agente
Fiducidrio anteriormente a emissdo das Debéntures.

A Devedora declara que as despesas incorridas nos Iméveis Reembolso e objeto de reembolso nos termos da Escritura
de Emissdao de Debéntures ndo se encontram vinculados a outra emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios,
conforme previsto no Anexo VI do Termo de Securitizagdo.

O percentual destinado a cada um dos Imdveis Destinagao, conforme estabelecido nas porcentagens indicadas na tabela
I.1 do Anexo Il do Termo de Securitizagdo, podera ser alterado a qualquer tempo (permanecendo a totalidade dos
recursos investida nos Imdveis Destinagdo), caso a necessidade de caixa de cada um dos Imdveis Destinagdo seja
alterada ap0ds a integralizagdo dos CRI, sendo que, neste caso, o Termo de Securitizagdo e, a Escritura de Emissado de
Debéntures e o Termo de Securitizagdo deverdo ser previamente aditados de forma a prever o novo percentual para
cada um dos Imdveis Destinagdo, sem a necessidade de aprovagdo dos Titulares dos CRI.

Com relagdo ao cronograma constante da tabela do Anexo IV do Termo de Securitizagao, tal cronograma é meramente
indicativo, de modo que se, por qualquer motivo, ocorrer qualquer atraso ou antecipagdo do cronograma indicativo, (i)
ndo sera necessario aditar a Escritura de Emissdo de Debéntures, o Termo de Securitizagdo ou a Escritura de Emissdo
de CCl e (ii) ndo havera qualquer hipétese de vencimento antecipado das Debéntures, nem de resgate antecipado
obrigatério dos CRI.

A Devedora poderd, a qualquer tempo até a data de vencimento dos CRI, incluir novos imdveis dentre aqueles
identificados como Imdveis Destinagdo, para que sejam também objeto de destinagcdo de recursos, além daqueles
inicialmente previstos no Anexo Il do Termo de Securitizagdo, mediante prévia anuéncia da Debenturista, conforme
decisdo dos Titulares de CRI reunidos em Assembleia Especial de Titulares de CRI. Caso proposta pela Devedora, tal
inclusdo serd aprovada se (i) instalada a assembleia, ndo houver objecdo por Titulares dos CRI em Assembleia Especial
que representem 90% (noventa por cento) dos CRI em Circulagdo, seja em primeira ou segunda convocagao; ou (ii) em
segunda convocacgdo, a Assembleia Especial ndo for instalada por falta de quérum ou por qualquer outro motivo.

A inclusdo de novos Imdveis Destinagdo (i) devera ser solicitada a Securitizadora e ao Agente Fiduciario, por meio do
envio de comunicagdo pela Devedora nesse sentido; (ii) apds o recebimento da referida comunicagdo, a Securitizadora
devera convocar Assembleia Especial de Titulares dos CRI em até 2 (dois) Dias Uteis, devendo tal assembleia ocorrer no
menor prazo possivel, observado o procedimento previsto no Termo de Securitizagdo; e (iii) caso aprovada em
Assembleia Especial pelos Titulares dos CRI, a mesma devera ser refletida por meio de aditamento ao Termo de
Securitizagao, a Escritura de Emissdao de Debéntures e a Escritura de Emissdo de CCl, a ser celebrado no prazo de até 15
(quinze) dias apds a realizagdo da Assembleia Especial de Titulares dos CRI ou da data em que tal assembleia deveria ter
ocorrido em caso de sua ndo instalagdo, sendo que a formalizagdo de tal aditamento devera ser realizada anteriormente
a alteracdo da destinagdo de recursos em questao.

Os contratos de locagdo (“Contratos de Locacdo”) referentes as despesas de pagamento de aluguéis que foram ou serdo
destinadas para os Imdveis Reembolso ou para os Imdveis Destinagdo, conforme o caso, encontram-se descritos na
tabela do Anexo V do Termo de Securitizagdo, sendo certo que os montantes securitizados com base nos aluguéis
decorrentes de tais Contratos de Loca¢do se limitam ao valor e duragdo dos Contratos de Locagdao em vigor,
desconsiderando valores referentes a potenciais aditamentos e/ou renovac¢des dos Contratos de Locac¢do ou, ainda, a
estimativas de despesas referentes a contratos com outros locadores/imdveis, que possam vir a ser firmados no futuro.
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Determinados Contratos de Locagdo conforme identificados na tabela do Anexo V ao Termo de Securitizagdo tém como
locadora a Casa Bahia Comercial Ltda., sociedade controlada por ex-membro do Conselho de Administracdo da
Devedora (o qual deixou de ser membro do Conselho em 4 de junho de 2020), tendo sido celebrados em 30 de junho
de 2010 e com prazo de vigéncia até 29 de junho de 2030. Referida sociedade (Casa Bahia Comercial Ltda.) ndo é parte
do Grupo Econémico (conforme definido no Termo de Securitizagdo) da Devedora, e tampouco possui qualquer relagdo
societdria com a Devedora, porém, tendo em vista que parte de seus quotistas sdo também acionistas de referéncia da
Devedora, a Devedora, por transparéncia e boa pratica de governanga, mantém o reporte dos referidos Contratos de
Locagdo em seu formulario de referéncia (item 16.2 - Informagdes Sobre as Transagdes Com Partes Relacionadas), bem
como permanece submetendo a aprovagdo do Conselho de Administragdo da Devedora eventuais alteragGes relevantes
e renovagdes de tais Contratos de Locagdo.

Para fins de esclarecimento quanto a destinagdo referente as despesas de pagamento de aluguéis que foram ou serdo
destinadas para os Imdveis Reembolso ou para os Iméveis Destinagao:

(i) os Contratos de Locacgdo e respectivas despesas objeto dos Imdveis Reembolso, foram firmados anteriormente
a emissdo dos CRI, configurando relages previamente constituidas;

(ii) os Contratos de Locagdo estdo devidamente averbados nos Cartérios de Registro de Imdveis em que o respectivo
Imével Reembolso ou Imével Destinagdo esta registrado;

(iii)  as despesas de pagamento de aluguéis em relagdo aos Contratos de Locagdo destinadas para os Imodveis
Reembolso (a) referem-se necessariamente a despesas imobilidrias incorridas nos 24 (vinte e quatro) meses que
antecedem ao encerramento da Oferta; e (b) ndo estdo vinculadas a qualquer outra emissdo de CRI lastreado
em créditos imobilidrios na destinagao;

(iv)  os termos dos referidos Contratos de Locagdo estdo especificados na tabela do Anexo V do Termo de
Securitizagdo, contendo, no minimo, a identificacdo dos valores envolvidos, o detalhamento das despesas, a
especificagao individualizada dos Imoéveis Reembolso ou Imdveis Destinagdao, conforme o caso, vinculados a cada
Contrato de Locagdo (restando claro a vinculagdo entre os Contratos de Locagdo e os respectivos imoveis e a
equiparagdo entre despesa e lastro);

(v) as Debéntures representam Créditos Imobilidrios devidos pela Devedora independentemente de qualquer
evento futuro, sendo certo que os montantes a serem destinados para pagamento dos aluguéis sdo limitados ao
valor e a duragao dos Contratos de Locagdo em vigor, ndo constando deles valores referentes a potenciais
aditamentos e/ou renovacdes destes contratos ou, ainda, a estimativas de despesas referentes a contratos com
outros locadores/imoveis que possam vir a ser firmados no futuro;

(vi)  os Contratos de Locagdo e respectivas despesas objeto da destinacdo de reembolso foram objeto de verificacdo
prévia pelo Agente Fiduciario, conforme consta no Anexo V ao Termo de Securitizagdo;

(vii)  os Contratos de Locagdo e respectivas despesas a serem objeto de destinagdo futura, em que pese terem sidos
firmados anteriormente a emissdo dos CRI, configurando relagdes previamente constituidas, serdo objeto de
verificagdo pelo Agente Fiduciario dos CRI, ao qual deverdo ser apresentados comprovantes de pagamento e
demais documentos que comprovem tais despesas, na forma do disposto no Termo de Securitizagdo; e

(viii) estdo sendo estritamente observados os subitens (i) a (vii) do item 2.4.1 do Oficio Circular.

A Devedora podera, a qualquer tempo até a data de vencimento dos CRI, inserir novos Contratos de Locagdo tabela do
Anexo V do Termo de Securitizacdo, refletindo nas demais tabelas dos Anexos Ill e VI, conforme o caso, as especificacdes
dos imoveis objeto dos novos Contratos de Locagao, desde que observados os critérios estabelecidos no Termo de
Securitizagdo para que sejam também objeto de destinagdo de recursos, além daqueles inicialmente previstos,
mediante prévia anuéncia da Securitizadora, conforme decisdo dos Titulares dos CRI reunidos em Assembleia Especial.
Caso proposta pela Devedora, tal inclusdo sera aprovada se: (i) instalada a assembleia, ndo houver obje¢do por titulares
dos CRI reunidos em Assembleia Especial que representem 90% (noventa por cento) dos CRI em Circulagdo, seja em
primeira ou segunda convocacdo; ou (ii) em segunda convocacdo, a Assembleia Especial ndo for instalada por falta de
quérum ou por qualquer outro motivo.

Ainsergdo de novos Contratos de Locagdo (i) devera ser solicitada a Securitizadora e ao Agente Fiducidrio dos CRI, por
meio do envio de comunicagdo pela Devedora nesse sentido; (ii) apds o recebimento da referida comunicagdo, a
Securitizadora devera convocar Assembleia Especial de Titulares dos CRI em até 2 (dois) Dias Uteis, devendo tal
assembleia ocorrer no menor prazo possivel, observado o procedimento previsto no Termo de Securitizagdo; e (iii) caso
aprovada em Assembleia Especial pelos Titulares dos CRI, a mesma devera ser refletida por meio de aditamento a
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Escritura de Emissdo, ao Termo de Securitizagdo e a Escritura de Emissdo de CCl, a ser celebrado no prazo de até 15
(quinze) dias ap6s a realizacdo da Assembleia Especial de Titulares de CRI ou da data em que tal assembleia deveria ter
ocorrido em caso de sua ndo instalacdo, sendo que a formalizagdo de tal aditamento devera ser realizada anteriormente
a alteracdo da destinagcdo de recursos em questdo.

A Devedora encaminhara (i) o Relatério de Verificacdo até o ultimo Dia Util do 32 (terceiro) més subsequente ao
encerramento de cada semestre social, sendo o primeiro Relatdrio de Verificagdo disponibilizado no dia 31 de margo
de 2023, informando o valor total destinado a cada Imével Destinagdo durante o semestre imediatamente anterior a
data de emissdo de cada Relatério de Verificagdo, acompanhado de cépia dos Documentos Comprobatdrios Destinagdo.
Os documentos acima serdo encaminhados, ou disponibilizados os respectivos links para consulta online, a Securitizadora e
ao Agente Fiduciario, por meio dos e-mail gestao@opeacapital.com e af.controles@oliveiratrust.com.br; e (ii) se assim for
necessario para cumprir com a solicitacdo realizada, sempre que solicitado pelo Agente Fiduciario dos CRI e/ou pela
Emissora, apds questionamento de qualquer um dos 6rgdos reguladores e/ou fiscalizadores, em até 30 (trinta) dias
contados de referida solicitagdo ou no prazo estabelecido por estes, o que for menor, cépia das demonstragdes
financeiras, balangos, contratos, notas fiscais, atos societdrios e outros documentos comprobatdrios que julgar
necessario para acompanhamento da utilizagdo dos recursos oriundos da Debéntures.

O Agente Fiduciario envidara seus melhores esfor¢cos para obter, junto a Devedora, o Relatério de Verificacdo e os
Documentos Comprobatdérios Destina¢do, sendo que, caso a Devedora ndo entregue o Relatdrio de Verificagdo nos
termos e condigdes previstos no Termo de Securitizagdo, a mesma incorrera em inadimplemento de obrigagdo nao
pecuniaria, cabendo ao Agente Fiducidrio e a Securitizadora tomar todas as medidas cabiveis nos termos previstos na
Escritura de Emissdo de Debéntures e no Termo de Securitizagdo.

Mediante o recebimento do Relatdrio de Verificagdo e dos Documentos Comprobatérios Destinagao previstos acima, o
Agente Fiducidrio sera responsavel por verificar com base, exclusivamente, nos mesmos, o cumprimento das obrigacGes
de destinagdo dos recursos assumidas pela Devedora na forma acima prevista.

A Devedora sera a responsavel pela custédia e guarda de todos e quaisquer documentos que comprovem a utilizagdo
dos recursos relativos as Debéntures e consequentemente dos CRI, nos termos do Termo de Securitizagdo.
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6. DECLARACOES

As declaragdes da Emissora, do Agente Fiduciario e do Coordenador Lider encontram-se anexas ao presente Prospecto
Definitivo na forma dos Anexos “Declaracdo da Emissora nos termos do artigo 56 da Instru¢cdo CVM 400”, “Declaragédo
do Agente Fiduciario” e “Declaragdo do Coordenador Lider nos termos do artigo 56 da Instru¢gao CVM 400",
respectivamente.

6.1. DECLARAGAO DA EMISSORA

A Emissora declara, nos termos do artigo 56 da Instrugao CVM 400, exclusivamente para os fins do processo de registro
da presente Oferta perante a CVM, que:

(i) o Prospecto Preliminar, o Prospecto Definitivo e o Termo de Securitizagdo contém as informagdes relevantes
necessarias ao conhecimento pelos investidores da Oferta, dos CRI, da Emissora, de suas atividades, situacdo
econdmico-financeira e dos riscos inerentes as suas atividades, da Devedora e quaisquer outras informacdes
relevantes, as quais sdo verdadeiras, precisas, consistentes, corretas e suficientes para permitir aos investidores
uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta;

(ii) o Prospecto Preliminar e o Prospecto Definitivo foram elaborados de acordo com as normas pertinentes;

(iii)  nos termos previstos pela Medida Proviséria n2 1.103, sera instituido regime fiduciario sobre os Créditos
Imobilidrios, bem como sobre quaisquer valores depositados na Conta Centralizadora; e

(iv)  verificou, em conjunto com o Coordenador Lider e o Agente Fiduciario a auséncia de vicios da presente operacgdo
de securitizacdo, além da veracidade, consisténcia, correcdo, qualidade e suficiéncia das informacdes prestadas
pela Devedora.

6.2. DECLARAGAO DO COORDENADOR LiDER

O Coordenador Lider declara, nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM n2 400, exclusivamente para os fins do processo
de registro da presente Oferta perante a CVM, que:

(i) o Prospecto Preliminar e este Prospecto Definitivo contém, as informag0es relevantes necessarias a respeito dos
CRI, da Emissora, de suas atividades, situagdo econémico-financeira e dos riscos inerentes as suas atividades, da
Devedora e quaisquer outras informagdes relevantes, as quais sdo verdadeiras, precisas, consistentes, corretas
e suficientes para permitir aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta;

(ii) o Prospecto Preliminar e o Prospecto Definitivo foram elaborados de acordo com as normas pertinentes; e

(iii)  verificou a legalidade e a auséncia de vicios da presente operagdo de securitizagdo, além de ter agido com
diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, correc¢do e suficiéncia das informacgdes prestadas no Termo
de Securitizagdo, no Prospecto Preliminar e no Prospecto Definitivo.

6.3. DECLARAGAO DO AGENTE FIDUCIARIO

O Agente Fiduciario declara, nos termos da Resolugdo CVM 17, (i) a ndo existéncia de situagdo de conflito de interesses
que o impega de exercer a fungdo de agente fiduciario para a emissdo acima indicada, e se compromete a comunicar,
formal e imediatamente e a B3, a ocorréncia de qualquer fato superveniente que venha a alterar referida situagdo; e
(i) que verificou a legalidade e auséncia de vicios da Emissdo, além de ter agido com diligéncia para verificar a
veracidade, consisténcia, corregdo e suficiéncia das informagGes prestadas pela Emissora no Termo de Securitizagdo.
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7. CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

7.1 CARACTERISTICAS GERAIS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS
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7. CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

Os CRI sdo lastrados pelos Créditos Imobilidrios decorrentes das Debéntures, nos termos e condigdes da Escritura de
Emissdo de Debéntures, representados integralmente pelas CCl. Os Créditos Imobilidrios serdo adquiridos pela
Emissora nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures.

As principais caracteristicas dos Créditos Imobilidrios, decorrentes das Debéntures, estdo resumidas abaixo:

7.1. CARACTERISTICAS GERAIS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

Tipo de Contrato
A Escritura de Emissdo de Debéntures.
Numero de Séries

A Emissdo foi realizada em 3 (trés) séries, ndo havendo qualquer ordem de preferéncia ou subordinagdo entre as séries,
observado que a existéncia de cada série, bem como a quantidade de Debéntures a ser alocada em cada série, foi
definida em Sistema de Vasos Comunicantes, de acordo com o resultado do Procedimento de Bookbuilding.

Valor dos Créditos Imobilidrios

As Debéntures possuem valor nominal unitario de RS 1.000,00 (mil reais), na Data de Emissdo das Debéntures. Foram
emitidas 400.000 (quatrocentas mil) Debéntures, perfazendo o valor total de RS 400.000.000,00 (quatrocentos milhdes
de reais), na Data de Emissdo, observado que a quantidade total inicial de Debéntures foi diminuida em 100.000 (cem
mil) Debéntures.

A quantidade de Debéntures emitida em cada uma das séries foi definida em Sistema de Vasos Comunicantes, apos a
conclusdo do Procedimento de Bookbuilding. Nao houve quantidade minima ou maxima de Debéntures ou valor
minimo ou maximo para alocacado entre as séries, sendo que qualquer uma das séries poderia ndo ter sido emitida,
observado o Montante Minimo. Assim, os Créditos Imobilidrios decorrentes das Debéntures tém valor nominal de RS
400.000.000,00 (quatrocentos milhdes de reais) na Data de Emissédo.

Espécie
As Debéntures sdo da espécie quirografdria, nos termos do artigo 58, caput, da Lei das Sociedades por Ag¢des e ndo
contardo com qualquer preferéncia ou garantia.

Forma e Conversibilidade

As Debéntures sdo da forma nominativa, sem a emissdo de cautelas ou de certificados, e ndo sdo conversiveis em acoes
de emissdo da Devedora.

Vinculagdo aos CRI

As Debéntures foram vinculadas aos CRI, a serem emitidos e distribuidos por meio da Oferta, nos termos da Instrugdo
CVM 400 e da Resolugdo CVM 60, sendo as Debéntures vinculadas exclusivamente ao Patriménio Separado dos CRI. As
Debéntures foram emitidas, em favor da Debenturista, direta e anteriormente a emissao e distribuicdo dos CRI, bem
como ao registro da Oferta pela CVM.

Em vista da vinculagdo mencionada acima, a Devedora tem ciéncia e concorda que, uma vez ocorrida a subscricdo das
Debéntures, em razdo do regime fiduciario instituido pela Emissora, na forma do artigo 24 da Medida Provisdria n?
1.103, todos e quaisquer recursos devidos a Emissora, em decorréncia de sua titularidade das Debéntures, estardo
expressamente vinculados aos pagamentos a serem realizados aos Titulares dos CRI.

Por forga da vinculagdo das Debéntures aos CRI, fica desde ja estabelecido que a Emissora, na forma estabelecida no
Termo de Securitizacdo, devera manifestar-se, em qualquer Assembleia Geral de Debenturista convocada para
deliberar sobre quaisquer assuntos relativos as Debéntures, conforme orientagao deliberada pelos Titulares dos CRI,
apos a realizagdo de uma Assembleia Especial de Titulares dos CRI.

Atualizagdo Monetdria

As Debéntures Primeira Série n3o terdo seu Valor Nominal Unitério atualizado monetariamente.
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O Valor Nominal Unitario das Debéntures Segunda Série e das Debéntures Terceira Série, ou o saldo do Valor Nominal
Unitdrio das Debéntures Segunda Série e das Debéntures Terceira Série, e sera atualizado monetariamente, a partir da
respectiva primeira Data de Integralizac3o, de forma exponencial e pro rata temporis por Dias Uteis, desde a Data de
Integralizacdo ou a Data de Aniversario (conforme definido abaixo) imediatamente anterior, conforme aplicavel, até a
data do cdlculo, pela variagdo positiva do IPCA, conforme formula abaixo prevista, sendo o produto da atualizagcdo
incorporado ao respectivo Valor Nominal Unitario ou seu saldo, conforme o caso, automaticamente:

VNa = VNe x C
Onde:
“VNa” = Valor Nominal Unitdrio Atualizado, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

“VNe” = Valor Nominal Unitario, ou seu saldo, conforme o caso, na primeira Data de Integralizacdo, ou na Data de
Aniversario imediatamente anterior, o que ocorrer por Ultimo, calculado/informado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

“C” = fator da variagdo positiva mensal do IPCA calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento, apurado
da seguinte forma:

dup

n NI, Ydut
C=
k=1 NI k-1

numero de ordem de NIk, variando de 1 até n;

Onde:
llkll

“u, n

“n” = nimero total de nimeros indices considerados na atualizagdo, sendo “n” um nimero inteiro;

“NIk” = valor do niumero-indice do IPCA referente ao més anterior a Data de Aniversario (conforme definido abaixo)
(exemplo: para a primeira Data de Aniversario, que sera em 13 de julho de 2022, sera utilizado o numero indice relativo
ao més de junho de 2022, divulgado em julho de 2022);

“NIk-1" = valor do niumero-indice do IPCA do més anterior ao més “k”;

“dup” = nimero de Dias Uteis entre a primeira Data de Integralizacdio, ou a Gltima Data de Aniversario das Debéntures,
conforme o caso, e a data de célculo, limitado ao nimero total de Dias Uteis de vigéncia do nimero-indice do IPCA,
sendo “dup” um ndmero inteiro; e

“dut” = nimero de Dias Uteis contidos entre a ultima e préxima Data de Aniversario, sendo “dut” um nimero inteiro,
sendo que na primeira Data de Aniversario, no dia 13 de julho de 2022, “dut” serd igual a 21 (vinte e um) Dias Uteis.

O numero-indice do IPCA devera ser utilizado considerando-se idéntico numero de casas decimais daquele divulgado
pelo IBGE. A aplicacdo da Atualizagdo Monetaria incidird no menor periodo permitido pela legislagdo em vigor, sem
necessidade de ajustes a Escritura de Emissdo ou qualquer outra formalidade.

Considera-se como “Data de Aniversério” todo primeiro Dia Util imediatamente anterior ao dia 15 (quinze) de cada més,
conforme as respectivas tabelas constantes do Anexo VIl a Escritura de Emissdo. Considera-se como més de
atualizagdo o periodo mensal compreendido entre duas Datas de Aniversario consecutivas.

Excepcionalmente na primeira Data de Aniversario devera ser acrescido um valor equivalente ao produtério do fator de
corregdo equivalente a 1 (um) Dia Util, calculado pro rata temporis, de acordo com as férmulas constantes acima.

Os valores dos finais de semana ou feriados serdo iguais ao valor do Dia Util subsequente.

dup
NI, )du
N|k+1

O fator resultante da expressdo é considerado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.

O produtdrio é executado a partir do fator mais recente, acrescentando-se, em seguida, os mais remotos. Os resultados
intermedidrios sdo calculados com 16 (dezesseis) casas decimais, sem arredondamento
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Caso o numero-indice do IPCA referente ao més de atualizagdo ndo esteja disponivel, devera ser utilizado o ultimo
numero-indice disponivel do indice de pregos em questdo, conforme férmula a seguir:

Nikp = Nik-1 x (1+Projegdo ANBIMA)
Onde:

“Nlkp” = nimero-indice projetado do IPCA para o més de atualizacdo, calculado com 2 (duas) casas decimais, com
arredondamento;

“NIk” = conforme definido acima; e
“Projegao ANBIMA” = o ultimo numero-indice disponivel do IPCA.

O numero-indice projetado sera utilizado, provisoriamente, enquanto ndo houver sido divulgado o nimero-indice
correspondente ao més de atualizacdo, ndo sendo, porém, devida nenhuma compensacdo entre a Emissora e a
Debenturista e/ou entre a Debenturista e os Titulares dos CRI quando da divulgacdo posterior do IPCA que seria
aplicavel.

O numero-indice do IPCA, bem como as projec¢des de variagdo, devera ser utilizado considerando idéntico nimero de
casas decimais divulgado pelo érgdo responsavel por seu célculo/apuragio.

Para a determinagdo dos valores de pagamento das amortizagdes, o fator “C” sera calculado até a Data de Amortizagdo
das Debéntures no respectivo més de pagamento.

Remuneragdo e Taxa de Juros

Remuneracdo Debéntures Primeira Série.

Sobre o Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures Primeira Série, conforme o caso,
incidirdo juros remuneratdrios correspondentes a 100% (cem por cento) da Taxa DI, acrescidos exponencialmente de
spread de 1,85% (um inteiro e oitenta e cinco centésimos por cento), ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois)
Dias Uteis, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, por Dias Uteis decorridos, desde a primeira
Data de Integralizagdo das Debéntures Primeira Série ou a data de pagamento da Remuneragdo Debéntures Primeira
Série imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento, em qualquer caso observada a
possibilidade de acréscimo de Spread Complementar, conforme disposto na Cldusula 7.15 da Escritura de Emissdo de
Debéntures.

Célculo da Remuneracdo Debéntures Primeira Série.

A Remunerac¢do Debéntures Primeira Série sera calculada de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias
Uteis decorridos, incidentes sobre o Valor Nominal Unitério ou sobre o saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures
Primeira Série, conforme o caso, desde a primeira Data de Integralizagdo das Debéntures Primeira Série ou a Data de
Pagamento das Debéntures Primeira Série imediatamente anterior (inclusive), até a data de pagamento da
Remuneragdo em questdo (exclusive), ou data de vencimento antecipado em decorréncia de um Evento de Vencimento
Antecipado ou na data de um eventual Resgate Antecipado Facultativo, o que ocorrer primeiro. A Remuneragao
Debéntures Primeira Série sera calculada de acordo com a seguinte férmula:

J =VNe x (Fator Juros — 1)
Sendo:

“)” = valor unitdrio da Remuneragdo Debéntures Primeira Série devida ao final do Periodo de Capitalizagdo, calculado
com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.

“VNe” = valor nominal unitario, ou saldo do valor nominal unitério, conforme o caso, na data de emissdo dos CRI, ou
da ultima Data de Pagamento, ou da Ultima amortizagdo ou incorporagdo de juros, se houver, calculado com 8 (oito)
casas decimais, sem arredondamento.

“Fator juros” = Fator de juros composto pelo Fator DI e Fator Spread, calculado com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento, apurado da seguinte forma:

Fator Juros = (Fator DI x Fator Spread)

Sendo:
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“Fator DI” = Produtdrio das Taxas DI over a partir da primeira Data de Integralizagdo das Debéntures ou da ultima Data
de Pagamento, ou da ultima amortizagdo ou incorporacdo de juros, se houver, conforme o caso, até a Data de
Pagamento, calculado com 8 (oito) casas decimais, com arrendamento, apurado da seguinte forma:

Fawrdl =[] i+ (mor )]

k=F

Sendo:

“k” = Nimero de ordem da Taxa DI over, variando de 1 (um) até “n”.

“, n

“n” = Numero total de Taxas DI over utilizadas, sendo “n” um nimero inteiro.

“TDIK” = Taxa DI over de ordem k, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento,
apurada da seguinte forma:

1
DI, = (% Jrlj252 -
100

Sendo:

“DIK” = Taxa DI de ordem k, divulgada pela B3, valida por 1 (um) Dia Util (overnight), utilizada com 2 (duas) casas
decimais.

“k” = NiUmero de ordem da Taxa DI over, variando de 1 (um) até “n”.

“Fator Spread” = sobretaxa de juros fixo, calculada com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento, apurado da
seguinte forma:

DP
Fator Spread = [(i + 1)@]

Sendo:

s
1

=1,85% (um inteiro e oitenta e cinco centésimos por cento), de forma decimal e com quatro casas decimais.

“DP” = nimero de Dias Uteis entre a primeira data de Integralizacdo das Debéntures, ou Data de Pagamento anterior,
ou da ultima amortizagdo ou incorporagdo de juros, se houver o que ocorrer por Gltimo e a data de calculo, sendo “DP”
um numero inteiro.

Observagdes:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

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

Se os fatores diarios estiverem acumulados, considerar-se-a o fator resultante “Fator DI” com 8 (oito) casas
decimais, com arredondamento.

O fator resultante da expressdo (Fator DI x Fator Spread) é considerado com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento.

A taxa DI deverd ser utilizada considerando idéntico nimero de casas decimais divulgado pelo érgdo responsavel
pelo seu célculo.

Para efeito do calculo de dik serd sempre considerado a Taxa DI, divulgada com 3 (trés) Dias Uteis de defasagem
em relagdo a data de célculo.

Excepcionalmente, na primeira Data de Pagamento da Remuneragdao Debéntures Primeira Série, deverd ser
acrescido, a Remuneragdo Debéntures Primeira Série devida, um valor equivalente ao produtério de 1 (um) Dia
Util de Remuneragdo Debéntures Primeira Série, com base no Dia Util que antecede primeira Data de
Integralizagdo das Debéntures. O cdlculo deste valor devera observar a férmula de apuragdo de Remuneragdo
Debéntures Primeira Série prevista acima.
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Remuneracdo Debéntures Segunda Série.

A partir da respectiva primeira Data de Integralizacdo, sobre o Valor Nominal Unitdrio Atualizado das Debéntures
Segunda Série ou seu saldo, conforme o caso, incidirdo juros remuneratdrios correspondentes a 8,2243% (oito inteiros
e dois mil duzentos e quarenta e trés décimos de milésimos por cento) ao ano, calculados de forma exponencial e
cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos durante o respectivo Periodo de Capitalizacdo, expressa na
forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, em qualquer caso observada a possibilidade
de acréscimo de Spread Complementar, conforme disposto na Clausula 7.15 da Escritura de Emissdo de Debéntures.

Remuneracdo Debéntures Terceira Série.

A partir da respectiva primeira Data de Integralizagdo, sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado das Debéntures
Terceira Série ou seu saldo, conforme o caso, incidirdo juros remuneratérios correspondentes a 8,3348% (oito inteiros
e trés mil trezentos e quarenta e oito décimos de milésimos por cento) ao ano, calculados de forma exponencial e
cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos durante o respectivo Periodo de Capitalizacdo, expressa na
forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, em qualquer caso observada a possibilidade
de acréscimo de Spread Complementar, conforme disposto na Clausula 7.15 da Escritura de Emissdo de Debéntures.

Calculo da Remuneracdo Debéntures Segunda Série e da Debénture Terceira Série.

A Remuneragdo Debéntures Segunda Série e a Remuneragdo Debéntures Terceira Série serdo calculadas de acordo com
a féormula abaixo:

Ji=VNa x (Fator Juros — 1)
Sendo:

“Ji” = valor unitario dos juros remuneratdrios devidos no final do i-ésimo Periodo de Capitalizagdo, calculado com 8
(oito) casas decimais sem arredondamento;

“VNa” = Valor Nominal Unitario Atualizado das Debéntures Segunda Série e/ou das Debéntures Terceira Série, ou saldo
do Valor Nominal Unitério Atualizado das Debéntures Segunda Série e/ou das Debéntures Terceira Série, calculado com
8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

“Fator Juros” = fator de juros, calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento;

P
FatorJuros=4 | (taxa+1)73

Sendo:

“taxa“ = 8,2243% (oito inteiros e dois mil duzentos e quarenta e trés décimos de milésimos por cento), de forma decimal
e com quatro casas decimais para as Debéntures Segunda Série; e 8,3348% (oito inteiros e trés mil trezentos e quarenta
e oito décimos de milésimos por cento), de forma decimal e com quatro casas decimais para as Debéntures Terceira
Série; e

“DP“ = nimero de Dias Uteis entre a primeira Data de Integralizagdo ou a tltima Data de Pagamento da Remuneragdo
Debéntures Segunda Série e/ou a Ultima Data de Pagamento da Remuneragdo Debéntures Terceira Série (conforme
definido abaixo), conforme o caso, inclusive, e a data de calculo, exclusive, sendo “DP“ um numero inteiro.

A Remunerac¢do das Debéntures da Primeira Série, das Debéntures da Segunda Série ou das Debéntures da Terceira
Série foi ratificada por meio de aditamento a Escritura de Emissdo, apds a apuragdo no Procedimento de Bookbuilding,
independentemente de qualquer aprovagdao em assembleia geral de Debenturistas, para a celebragdo do primeiro
aditamento a Escritura de Emissdo de Debéntures.
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Reducdo de Rating.

Caso, em qualquer atualizagdo apds a Data de Emissdo das Debéntures, o Rating seja reduzido em um ou dois ou mais
niveis em comparagdo ao Rating obtido na Data de Emissdo, a Remuneragdo de cada uma das séries sera acrescida de
spread complementar equivalente a determinada taxa prefixada, que variara de acordo com a quantidade de niveis
reduzida em comparagdo ao Rating Inicial, conforme estabelecido na tabela abaixo (“Spread Complementar”),
observado que o Spread Complementar deixara de incidir sobre a Remuneragao uma vez que o Rating se torne igual ou
superior ao Rating Inicial:

Redugao de niveis comparado Spread
ao Rating Inicial Série Complementar
(%)

Remuneragao CRI 12 Série
Um nivel Remuneragdo CRI 22 Série 0,20%
Remuneragdo CRI 32 Série
Remuneragdo CRI 12 Série
Dois niveis Remuneragdo CRI 22 Série 0,55%
Remuneracdo CRI 32 Série

A redugdo do Rating em trés ou mais niveis em relagdo ao Rating Inicial sera objeto de deliberagdo em assembleia
especial de Titulares de CRI, nos termos do inciso (xi) da Clausula 9.2 da Escritura de Emissdo de Debéntures.

Garantias

N3o serdo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os Créditos Imobilidrios e/ou os CRI, sendo que os
Titulares dos CRI ndo obterdo qualquer privilégio, bem como nao sera segregado nenhum ativo em particular em caso
de necessidade de execugao judicial ou extrajudicial das obrigagGes decorrentes dos CRI.

Cobrancga dos Créditos Imobilidrios
A atividade de cobranga dos Créditos Imobilidrios serd realizada pela Emissora.
Nivel de Concentragdo dos Créditos Imobilidrios

Os Créditos Imobilidrios sdo devidos unicamente pela Devedora, possuindo, dessa forma, concentragdo de 100% (cem
por cento) em um Unico devedor.

Procedimentos adotados pela Instituicdo Custodiante para a verificagdo dos Aspectos Formais

A Escritura de Emissdo de CCl, a Escritura de Emissdo de Debéntures e o boletim de subscri¢cdo das Debéntures, em vias
eletronicas, serdo custodiados pela Instituicdo Custodiante, nos termos da Lei n? 10.931, a qual verificara se a Escritura
de Emissao de CCl possui os requisitos formais, nos termos da legislagdo pertinente.

Aquisi¢do dos Créditos Imobilidrios

Os Créditos Imobilidrios serdo adquiridos pela Emissora mediante a subscricdo das Debéntures e anotagdo de tal
subscri¢do no Livro de Registro de Debéntures Nominativas da Devedora.

Prazo e Vencimento dos Créditos Imobilidrios

O prazo dos Créditos Imobilidrios Primeira Série é de 1.826 (mil oitocentos e vinte e seis) dias contados da Data de
Emissdo, ressalvadas as hipdteses de resgate antecipado e vencimento antecipado das Debéntures, nos termos
previstos no Termo de Securitizagdo, vencendo-se, portanto, em 14 de julho de 2027.

O prazo dos Créditos Imobilidrios Segunda Série é de 1.826 (mil oitocentos e vinte e seis) dias contados da Data de
Emissdo, ressalvadas as hipdteses de resgate antecipado e vencimento antecipado das Debéntures, nos termos
previstos no Termo de Securitizagao, vencendo-se, portanto, em 14 de julho de 2027.

O prazo dos Créditos Imobilidrios Terceira Série é de 2.558 (dois mil quinhentos e cinquenta e oito) dias contados da
Data de Emissdo, ressalvadas as hipoteses de resgate antecipado e vencimento antecipado das Debéntures, nos termos
previstos no Termo de Securitizagdo, vencendo-se, portanto, em 13 de julho de 2029.
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Amortizacdo do Valor Nominal Unitario.

Ressalvadas as hipoteses de Resgate Antecipado, o saldo do Valor Nominal Unitario serd amortizado em parcelas
conforme previsto no fluxograma de pagamentos das Debéntures constante no Anexo VIl a Escritura de Emissao.

Amortizacdo das Debéntures Primeira Série.

Observado o disposto na Escritura de Emissdo, o saldo do Valor Nominal Unitdrio das Debéntures Primeira Série sera
amortizado em 2 (duas) parcelas anuais, sendo a primeira amortizacdo em 14 de julho de 2026 e a ultima amortizacdo
na Data de Vencimento das Debéntures Primeira Série.

Amortizacdo das Debéntures Segunda Série.

O saldo do Valor Nominal Unitdrio Atualizado das Debéntures Segunda Série sera integralmente amortizado em uma
Unica parcela, na Data de Vencimento das Debéntures Segunda Série.

Amortizacdo das Debéntures Terceira Série.

Observado o disposto na Escritura de Emissdo, o saldo do Valor Nominal Unitdrio Atualizado das Debéntures Terceira
Série sera amortizado em 2 (duas) parcelas anuais, sendo a primeira amortizagdo em 14 de julho de 2028 e a ultima
amortiza¢do na Data de Vencimento das Debéntures Terceira Série.

Vencimento Antecipado das Debéntures

Nos termos da Clausula 9.1 da Escritura de Emissdo, a Emissora devera considerar todas as obrigacGes decorrentes das
Debéntures e da Escritura de Emissdo antecipadamente vencidas, independentemente de aviso ou notificagao, judicial
ou extrajudicial, a Devedora ou consulta aos Titulares dos CRI e exigir o imediato pagamento dos valores devidos pela
Emissora nos termos da Clausula 9.3 da Escritura de Emissdao das Debéntures, na ciéncia da ocorréncia de qualquer das
hipdteses descritas abaixo (cada evento, um “Evento de Vencimento Antecipado Automatico”):

(i) liquidagdo, dissolugdo ou extingdo da Devedora, pedido de autofaléncia pela Devedora, pedido de faléncia da
Devedora formulado por terceiros ndo elidido no prazo legal, decretagdo de faléncia da Devedora ou qualquer
figura semelhante a tais eventos que venha a ser criada por lei e se aplique a Devedora;

(ii) propositura, pela Devedora, de plano de recuperacdo extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, ou
ainda, ingresso, pela Devedora, em juizo, de requerimento de recuperac¢do judicial, independentemente de
deferimento do processamento da recuperagdo ou de sua concessao pelo juiz competente;

(iii)  descumprimento, pela Devedora, de quaisquer obrigagGes pecunidrias devidas nos termos da Escritura de
Emissdo, ndo sanado no prazo de 2 (dois) Dias Uteis contados da data dos respectivos vencimentos;

(iv)  inadimplemento de qualquer obrigagdo pecunidria da Devedora ou de qualquer de suas Controladas (conforme
definido abaixo), contratada no ambito de dividas bancérias e operagdes de mercado de capitais, local ou
internacional, cujo valor unitério ou agregado seja igual ou superior a RS 100.000.000,00 (cem milh&es de reais),
ou seu equivalente em outras moedas, respeitado seu respectivo prazo de cura, ou, caso ndo haja, se tal
inadimplemento n3o for sanado no prazo de cura de 5 (cinco) Dias Uteis contados do inadimplemento;

(v) decretacgdo de vencimento antecipado de quaisquer dividas e/ou obriga¢des da Devedora ou de qualquer de suas
Controladas, na qualidade de devedora ou garantidora, cujo valor unitario ou agregado seja igual ou superior a
R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais), ou seu equivalente em outras moedas;

(vi)  transformacgdo do tipo societdrio da Devedora, nos termos dos artigos 220 a 222 da Lei das Sociedades por A¢Oes,
ou cancelamento, por qualquer motivo, do seu registro de companhia aberta perante a CVM;

(vii)  cisdo, fusdo ou incorporacao (incluindo incorporacdo de a¢des) da Devedora por outra sociedade, sem a prévia
e expressa autorizacdo da Debenturista, conforme deliberagdo dos Titulares dos CRI reunidos em assembleia
especial, observado o disposto no Termo de Securitizagcdo, exceto se a cisao, fusdo ou incorporagao atender aos
requisitos previstos no artigo 231 da Lei das Sociedades por Agdes;

(viii) distribuicdo de dividendos, pagamento de juros sobre o capital préprio ou qualquer outra participagdo no lucro
estatutariamente prevista ou qualquer outra forma de distribuigdo a seus acionistas, caso a Devedora esteja em
mora com qualquer de suas obrigacGes pecuniarias estabelecidas na Escritura de Emissdo, ressalvado, em
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qualquer dos casos, o pagamento do dividendo minimo obrigatério previsto no artigo 202 da Lei das Sociedades
por Agdes;

(ix)  caso a Devedora transfira ou por qualquer forma ceda ou prometa ceder a terceiros os direitos e obrigacdes
assumidos nos termos da Escritura de Emissdo, observada o item (vii) acima;

(x) reducdo de capital social da Devedora, sem que haja anuéncia prévia da Debenturista, conforme delibera¢do dos
Titulares dos CRI reunidos em assembleia especial, observado o disposto no Termo de Securitizagao, salvo se
para a absorgdo de prejuizos da Devedora, conforme disposto no artigo 174 da Lei das Sociedades por A¢des;

(xi)  nahipdtese de a Devedora e/ou quaisquer de suas Controladas tentar ou praticar qualquer ato visando a anular,
cancelar, questionar ou repudiar a validade, exequibilidade ou eficacia da Escritura de Emissdo e/ou do Termo
de Securitizagado;

(xii)  caso a Escritura de Emissdo e/ou o Termo de Securitizacdo sejam revogados, rescindidos, tornarem-se nulos ou
deixarem de estar em pleno vigor, em virtude de decisdo judicial, senten¢a ou acérddo transitado em julgado (ou
instituto juridico de mesma natureza na jurisdigdo aplicavel); e

(xiii) descumprimento da destinagdo de recursos determinada para as Debéntures, nos termos da Escritura de
Emissdo.

Sem prejuizo do disposto acima, na ocorréncia de quaisquer dos eventos indicados abaixo, a Emissora podera considerar

o vencimento antecipado das Debéntures, observado o disposto na Clausula 9.2.2 da Escritura de Emissdo das

Debéntures, e exigir o imediato pagamento dos valores devidos pela Devedora nos termos da Clausula 9.3 da Escritura

de Emissdo das Debéntures, na ocorréncia de qualquer das hipdteses descritas abaixo (cada evento, um “Evento de

Vencimento Antecipado Ndo Automatico”):

(i) descumprimento, pela Devedora, de qualquer obrigagdo nao pecuniaria, principal ou acessdria, estabelecida na
Escritura de Emissdo, ndo sanado no prazo maximo de 7 (sete) Dias Uteis contados da data do respectivo
descumprimento, sendo que esse prazo nao se aplica as obrigagdes para as quais tenha sido estipulado prazo de
cura/remediacdo especifico na Escritura de Emissdo;

(ii) protesto de titulos contra a Devedora ou suas Controladas, cujo montante individual ou agregado seja superior a
RS$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais), ou seu equivalente em outras moedas, salvo se, no prazo de 15
(quinze) Dias Uteis contados da notificagdo do referido protesto, seja validamente comprovado pela Devedora a
Securitizadora que (a) o protesto foi efetuado por erro ou ma-fé de terceiros e/ou foi cancelado, sustado ou
suspenso, ou (b) foram prestadas garantias em juizo em valor, no minimo, equivalente ao montante protestado;

(iii)  ndo cumprimento de qualquer (a) decisdo ou sentenca judicial transitada em julgado, (b) decisdo arbitral
definitiva, ou (c) decisdo administrativa ndo sujeita a recurso que n3o seja questionada judicialmente e/ou para
a qual ndo seja obtido respectivo efeito suspensivo, em ambos casos no menor prazo legal admitido; contra a
Devedora ou suas Controladas, de natureza condenatéria em valor unitdrio ou agregado superior a
RS 100.000.000,00 (cem milhdes de reais), ou valor equivalente em outras moedas, no prazo fixado na prépria
decisdo ou, caso ndo seja previsto prazo na decisdo e ndo haja prazo legal especifico, no prazo de até 10 (dez)
Dias Uteis contados da data em que a Devedora seja formalmente cientificada a respeito de tal decis3o;

(iv)  verificacdo de que quaisquer das declaragdes realizadas pela Devedora na Escritura de Emiss&o sdo (a) falsas ou
enganosas; ou (b) incorretas, inconsistentes ou incompletas na data e nas condi¢des que foram prestadas, exceto,
no caso especifico do inciso (b), se sanadas em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da notificagdo, por escrito,
encaminhada pela Securitizadora neste sentido;

(v) alteragdo do objeto social da Devedora que implique a mudancga da atividade principal da Devedora, a saber,
atividades de varejo, ou inclua atividade que implique a mudanca da atividade principal da Devedora;

(vi)  (a) decisdo judicial transitada em julgado, ou (b) decisdo administrativa ndo sujeita a recurso que ndo seja
questionada judicialmente e/ou para a qual ndo seja obtido respectivo efeito suspensivo, em ambos casos no
menor prazo legal admitido; prejudicial aos direitos da Securitizadora, por qualquer pessoa ndo mencionada na
alinea (xi) da Clausula 9.1 da Escritura de Emissdo de Debéntures ou do Termo de Securitizagdo, que vise anular,
total ou parcialmente, a validade de cldusulas ou revisando parcialmente os termos e condi¢des da Escritura ou
do Termo de Securitizagdo;

(vii)  ndo recomposigdo do Fundo de Despesas, observado o disposto na Escritura e no Termo de Securitizagdo;

(viii) exceto pelo processo mencionado sob o titulo “Improbidade Administrativa” no item 4.5 da versdo 1 do
Formulario de Referéncia, existéncia de decisdo administrativa sancionatéria administrativa ndo sujeita a recurso
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que n3o seja questionada judicialmente e/ou para a qual ndo seja obtido respectivo efeito suspensivo, em ambos
casos no menor prazo legal admitido, ou de decisdo judicial proferida em primeira instancia, ainda que sujeita a
recurso, contra a Devedora em razdo de violagdo pela Devedora ou qualquer Controlada da Devedora, e seus
respectivos administradores e diretores estatutarios (atuando no exercicio de suas fun¢es e em beneficio da
Devedora) de qualquer dispositivo das Leis Anticorrup¢do, conforme sejam aplicaveis aos seus negdcios;

(ix)  existéncia de decisdo definitiva administrativa sancionatdria ou em processo judicial de responsabilizacdo contra
a Devedora em razdo de violagdo pela Devedora ou qualquer Controlada da Devedora, e seus respectivos
administradores e diretores estatutarios (atuando no exercicio de suas fun¢des e em beneficio da Devedora) de
qualquer dispositivo da Legislagdo Socioambiental, exceto se ndo cause ou possa causar um Efeito Adverso
Relevante;

(x) existéncia de decisdo administrativa sancionatdria ndo sujeita a recurso que ndo seja questionada judicialmente
e/ou para a qual n3o seja obtido respectivo efeito suspensivo, em ambos casos no menor prazo legal admitido,
ou de decisdo judicial proferida em primeira instancia, ainda que sujeita a recurso, de responsabilizacdo contra a
Devedora em razdo de violagdo pela Devedora ou qualquer Controlada da Devedora, e seus respectivos
administradores, diretores e funcionarios (atuando no exercicio de suas fun¢des e em beneficio da Devedora) de
leis que versem sobre a ndo utilizagdo de m3o de obra infantil, em condi¢es analogas a de escravo e/ou incentivo
a prostituicdo, violacdo ao direito dos silvicolas e/ou aos direitos sobre as dreas de ocupagéo indigena;

(xi)  reducdo do Rating em trés ou mais niveis em relagdo ao Rating Inicial, cabendo a assembleia especial de Titulares
dos CRI, nos termos da Clausula 9.2.2 da Escritura de Emissado, deliberar pela determinagdo do prémio de resgate
aplicavel, se for o caso;

(xii)  vinculagdo dos Créditos Imobiliarios como objeto de destinagdo no dmbito de outras emissdes de certificados de
recebiveis imobiliarios lastreados em dividas da Devedora;

(xiii) ndo manutengdo pela Devedora, até a integral liquidagdo das Debéntures, dos seguintes indices e limites
financeiros (“indices Financeiros”), os quais serdo apurados trimestralmente pela Devedora, tomando-se por
base os 12 (doze) meses anteriores a respectiva data de apuragdo, com base nas demonstragdes financeiras e
informacdes trimestrais consolidadas, devidamente auditadas/revisadas por auditor independente, da Devedora,
e acompanhados pela Securitizadora em até 10 (dez) Dias Uteis contados da data da apresentacdo dos
documentos necessdrios, pela Devedora a Securitizadora, sendo que a primeira apuragdo sera realizada com
base nas informagdes financeiras consolidadas, devidamente auditadas/revisadas por auditor independente, da
Devedora relativas ao periodo encerrado em 30 de setembro de 2022:

(a) Divida Liquida Consolidada ndo superior ao Patrimonio Liquido; e

(b) Relagdo entre Divida Liquida Consolidada e EBITDA Consolidado Ajustado, menor ou igual a 3,25 (trés
inteiros e vinte e cinco centésimos).

Para fins das hipoteses descritas acima, entende-se por: (1) "Divida Liquida Consolidada” a divida total da Devedora
(empréstimos e financiamentos de curto e longo prazo, incluindo debéntures, notas promissérias e saldos das
operagGes de CDCI, excluindo saldos das operagbes de Contratos de Arrendamento Mercantil), subtraida do valor das
disponibilidades do caixa e dos valores de Contas a Receber, com desagio de 1,15% (um inteiro e quinze centésimos
por cento), oriundos de vendas com cartdes de crédito, vale-alimentagdo e multibeneficios, incluindo saldos das
operagoes de CDCl existentes dentro da rubrica de Contas a Receber; (2) "EBITDA Consolidado Ajustado”, o lucro bruto,
deduzido das despesas operacionais gerais, administrativas e de vendas, excluindo-se depreciacdo e amortizagGes, e
acrescido de outras receitas operacionais ao longo dos Ultimos 4 (quatro) trimestres cobertos pelas mais recentes
demonstragGes financeiras consolidadas disponiveis pela Devedora, elaboradas segundo os principios contabeis
geralmente aceitos no Brasil; e (3) "Grupo Econdmico”, o grupo societario da Devedora, que inclui suas Controladas e
suas Coligadas.

Na ocorréncia de qualquer dos Eventos de Vencimento Antecipado Ndao Automatico previstos acima, a Emissora devera
convocar, no prazo maximo de 2 (dois) Dias Uteis contados da data em que tiver ciéncia de sua ocorréncia, Assembleia
Especial de Titulares dos CRI, a se realizar no prazo minimo previsto em lei, conforme disposto no Termo de
Securitizagdo. Se, na referida Assembleia Especial de Titulares dos CRI, em primeira ou segunda convocagao, estiverem
presentes, no minimo, 25% (vinte e cinco por cento) dos CRI em Circulagdo, e houver aprovagdo da maioria dos
presentes para que a Emissora ndo considere o vencimento antecipado das Debéntures, a Emissora ndo declarara o
vencimento antecipado de tais Debéntures.
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Na hipdétese de ndo aprovagdo da ndo declaragdo do vencimento antecipado, conforme acima, ou de ndo instalagdo da
Assembleia Especial de Titulares dos CRI mencionada acima em primeira e segunda convocac¢do e/ou de ndo aprovacgdo
por falta de qudérum, a Emissora devera considerar antecipadamente vencidas todas as obrigacdes decorrentes das
Debéntures, independentemente de aviso ou notificagdo, judicial ou extrajudicial, a Devedora (devendo a Emissora, no
entanto, enviar a Devedora, imediatamente apds a sua ciéncia, comunicagdo escrita informando tal acontecimento),
aplicando-se o disposto abaixo.

Observado o disposto nas Clausulas 9.1 e 9.2 e subclausulas da Escritura das Debéntures, a Devedora ficara obrigada a
realizar o pagamento referente a totalidade das Debéntures, compreendendo o Valor Nominal Unitdrio, o saldo do
Valor Nominal Unitdrio e/ou o Valor Nominal Unitdrio Atualizado das Debéntures de cada Série, conforme o caso,
acrescido da respectiva Remuneracdo, calculada pro rata temporis desde a primeira Data de Integralizagdo (inclusive)
ou a Data de Pagamento da Remunerag¢do imediatamente anterior (inclusive), o que tiver ocorrido por ultimo, até a
data do efetivo pagamento (exclusive), bem como dos demais encargos devidos e ndo pagos até a data do efetivo
pagamento, apurado na forma da lei e de acordo com o disposto na Escritura de Emiss3o, em até 3 (trés) Dias Uteis
contados do recebimento, pela Devedora, de comunicagdo escrita referida acima.

A ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado devera ser prontamente comunicada a Emissora, pela
Devedora, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados de sua ciéncia pela Devedora. O descumprimento pela Devedora
do dever de comunicar a ocorréncia de um Evento de Vencimento Antecipado a Emissora no prazo referido acima nao
impedira a Emissora de, a seu critério, exercer seus poderes, faculdades e pretensdes previstas na Escritura de Emissao,
inclusive de declarar o vencimento antecipado das Debéntures, nos termos acima.

Finalidade dos Créditos Imobilidrios

Os recursos liquidos obtidos pela Devedora com a emissao das Debéntures serao destinados pela Devedora, até ultima
data de vencimento das Debéntures, para (i) pagamento de gastos, custos e despesas imobilidrias futuras de expansao,
reforma, pagamento de aluguéis, aquisi¢do e construgdo a serem incorridas nos Imdveis Destinagdo, conforme alterados
por novos Iméveis Destinagdo na forma do Termo de Securitizagdo; e (ii) reembolso de despesas de natureza imobiliaria
e predeterminadas relativas aos custos de expansdo, reforma e pagamento de aluguéis dos Imdveis Reembolso”,
incorridas pela Devedora em até 24 (vinte e quatro) meses anteriores a data de encerramento da Oferta. A utilizacdo
da totalidade dos recursos liquidos obtidos por meio da Emissdo devera ocorrer até a ultima Data de Vencimento.

Para maiores informacgGes sobre a destinagdo dos recursos, consultar a Se¢ao “Destinagdo dos Recursos” na pagina 111
e seguintes deste Prospecto.

Informagées estatisticas sobre inadimplementos, perdas e pré-pagamento

Os Créditos Imobilidrios sdo representados pelas Debéntures, com um unico subscritor. Nesse contexto, a Devedora
emitiu as Debéntures, em favor da Emissora, especificamente no ambito da emissdo dos CRI e da Oferta. Nesse sentido,
ndo existem, na data deste Prospecto Definitivo, informagdes estatisticas sobre inadimplementos, perdas ou pré-
pagamento dos Créditos Imobilidrios que compdem o Patrimonio Separado, compreendendo um periodo de 3 (trés)
anos imediatamente anteriores a data da Oferta, mesmo tendo sido realizados esforgos razodveis para obté-las, uma
vez que tais Debéntures, conforme acima mencionado, foram emitidas especifica e exclusivamente no ambito da
presente Oferta. Assim pelo fato de os Créditos Imobilidrios serem oriundos da Escritura de Emissdo de Debéntures de
um Unico devedor, ndo ha que se falar em perdas e/ou em pré-pagamentos.

Para fins do disposto no item 2.6 do Anexo Ill-A da Instru¢gdo CVM 400, com base nas demonstragSes financeiras dos 3
(trés) anos imediatamente anteriores a data da Oferta, a Devedora ndo possui, na data deste Prospecto, qualquer
inadimpléncia em relagdo a obrigagbes assumidas em outras operacGes de financiamento imobilidrio com
caracteristicas semelhantes as dos Créditos Imobilidrios que lastreiam a presente emissdao compreendendo um periodo
de 3 (trés) anos imediatamente anteriores a data da Oferta, tendo a Emissora e os Coordenadores realizado esforgos
razoaveis para obter informacgdGes adicionais.

Ainda, para fins do item 2.1.16.13.9 do Oficio Circular e observado o disposto no item 2.6 do Anexo IlI-A da Instrugdo
CVM 400:

(i) ndo houve qualquer inadimplemento, perda, relativo a todo e qualquer titulo de divida emitido pela Devedora,
compreendendo o periodo dos 3 (trés) ultimos anos imediatamente anteriores a data Oferta; e

(i) ndo houve qualquer pré-pagamento relativo a todo e qualquer titulo de divida emitido pela Devedora,
compreendendo o periodo dos 3 (trés) ultimos anos imediatamente anteriores a data Oferta.

Constam na tabela a seguir os titulos de divida emitidos pela Devedora nos ultimos 3 (trés) anos:

130




Operacio Data da Emissdo Data de Valor da Emissao
perag Vencimento (RS)
Nota Comercial 12 Emissdo 12/2021 06/2023 400.000.000
Debénture 52 Emissdo — 2 2 Série 06/2020 06/2022 850.000.000
Debénture 62 Emissdo — 1 2 Série 05/2021 04/2024 771.959.000
Debénture 62 Emissdo — 22 Série 05/2021 04/2026 228.041.000
Debénture 72 Emissdo — 1 2 Série 09/2021 09/2024 461.667.000.
Debénture 72 Emissdo — 22 Série 09/2021 09/2026 538.333.000

Adicionalmente, no periodo correspondente aos 3 (trés) anos imediatamente anteriores a data desta Oferta, a Emissora
pbde verificar que, aproximadamente 6% (seis por cento) dos certificados de recebiveis imobilidrios de sua emissdo,
com lastro de emissdo de outras empresas (lastro corporativo), foram objeto de resgate antecipado e/ou outra forma
de pré-pagamento.

Contudo, ndo obstante tenham envidado esforgos razodveis, a Emissora e os Coordenadores declaram, nos termos do
item 2.7 do Anexo IlI-A da Instrugao CVM 400, n3do ter conhecimento de informagdes estatisticas adicionais aquelas
indicadas nos paragrafos acima, sobre inadimplemento, perdas e pré-pagamento de Créditos Imobilidrios da mesma
natureza aos Créditos Imobilidrios 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 informagGes
adicionais aquelas indicadas nos paragrafos acima, consistentes e em formatos e datas-bases passiveis de comparacao
relativas a emissdes de certificados de recebiveis imobilidrios que acreditam ter caracteristicas e carteiras semelhantes
as da presente Emissdo, que lhes permita apurar informagGes com maiores detalhes.

Para mais informagdes, vide a se¢do “ Risco relacionado a inexisténcia de informacgdes estatisticas sobre inadimplementos,
perdas e pré-pagamento” na pagina 144 deste Prospecto.

Possibilidade de os Créditos Imobiliarios Serem Acrescidos, Removidos ou Substituidos

N3do serd admitido o acréscimo, a remogdo ou substituicdo dos Créditos Imobiliarios.

Inadimpléncia dos Créditos Imobilidrios, Procedimentos de Cobranca e Pagamento e segregagdo dos valores
recebidos quando da liquidagédo dos Créditos Imobilidrios

A cobranga dos Créditos Imobilidrios serd realizada pela Emissora em observancia as disposigdes estabelecidas no Termo
de Securitizagao.

A arrecadagdo, o controle e a cobranca ordinaria dos Créditos Imobiliarios serdo efetuados pela Emissora, nos termos
do Termo de Securitizagdo. Nessa linha, a Emissora sera responsavel, dentre outros, por: (i) controlar a evolugdo dos
Créditos Imobilidrios, apurando e informando a Devedora os valores por ela devidos, conforme o caso; (ii) zelar e
diligenciar para que os Créditos Imobilidrios sejam realizados e recebidos nos termos dos Documentos da Operagdo, de
modo a permitir o pagamento pontual dos valores devidos aos Titulares dos CRI, observada a obrigacdo da Devedora
de pagar os Créditos Imobilidrios ou outros valores devidos nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures; e (iii)
receber, de forma direta e exclusiva, todos os pagamentos que vierem a ser efetuados por conta dos Créditos
Imobilidrios, inclusive a titulo da indenizagdo, deles dando quitagéo.

Taxa de desconto na aquisi¢do dos Créditos Imobilidrios

N3o serdo praticadas taxas de desconto pela Emissora na aquisicdo dos Créditos Imobiliarios.
Principais caracteristicas da Devedora

Para maiores informagdes sobre a Devedora, vide se¢do “Sumario da Devedora” deste Prospecto.
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8. FATORES DE RISCO

Antes de tomar qualquer decisdo de investimento nos CRI, os potenciais Investidores deverdo considerar
cuidadosamente, a luz de suas préprias situagGes financeiras e objetivos de investimento, os fatores de risco descritos
abaixo, bem como os fatores de risco disponiveis no Formulario de Referéncia da Emissora, as demais informagdes
contidas neste Prospecto e em outros Documentos da Operagdo, devidamente assessorados por seus assessores
juridicos e/ou financeiros.

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

E essencial e indispensavel que os Investidores leiam o Termo de Securitizagdo e compreendam integralmente seus
termos e condigOes, os quais sdo especificos desta operagdo e podem diferir dos termos e condigées de outras
operagoes envolvendo o mesmo risco de crédito.

Para os efeitos desta se¢do, quando se afirmar que um risco, incerteza ou problema poderd produzir, poderia produzir
ou produziria um “efeito adverso” sobre a Emissora e/ou a Devedora, quer se dizer que o risco, incerteza ou problema
poderd, poderia produzir ou produziria um efeito adverso sobre os negdcios, a posi¢cao financeira, a liquidez, os
resultados das operagdes ou as perspectivas da Emissora e/ou da Devedora, exceto quando houver indicagdo em
contrario ou conforme o contexto requeira o contrario. Devem-se entender expressées similares nesta secdo como
possuindo também significados semelhantes.

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

Os fatores de risco relacionados a Emissora, seus controladores, seus acionistas, seus investidores e ao seu ramo de
atuacgao estdo disponiveis no Formuldrio de Referéncia nos itens “4.1. Descri¢cdo dos Fatores de Risco” e “4.2. Descrigao
dos Principais Riscos de Mercado”, incorporados por referéncia este Prospecto.

8.1. RISCOS DA OPERAGCAO

8.1.1. Inexisténcia de jurisprudéncia firmada acerca da securitizagdo, o que pode acarretar perdas por parte dos
Investidores

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico da securitizagdo considera um conjunto de direitos e
obrigacGes de parte a parte estipuladas por meio de contratos e titulos de crédito, tendo por diretrizes a legislagdo em
vigor. Embora a Lei n? 9.514/97, que criou os certificados de recebiveis imobiliarios, tenha sido editada em 1997, s6
houve um volume maior de emissdes de certificados de recebiveis imobilidrios nos ultimos 10 (dez) anos. Ademais, no
que se refere a disciplina da atividade de securitizagdo, a referida lei foi, recentemente, substituida pela Medida
Provisoria n2 1.103.

A pouca maturidade do mercado de securitizagdo de créditos imobilidrios e a falta de tradicdo e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro em relagdo a estruturas de securitizagdo em geral podera gerar um risco aos Investidores,
uma vez que o Poder Judicidrio podera, ao analisar a Emissdo e interpretar as normas que regem o assunto, proferir
decisGes desfavoraveis aos interesses dos Investidores. Ademais, em situagdes adversas envolvendo os CRI, podera
haver perdas por parte dos Titulares dos CRI em razdo do dispéndio de tempo e recursos para execug¢do judicial desses
direitos.

8.1.2. Risco de estrutura

A presente Emissdo tem o cardter de “operagdo estruturada”. Desta forma e pelas caracteristicas inerentes a este
conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico considera um conjunto de rigores e obrigacdes de
parte a parte, estipulados através de contratos publicos ou privados tendo por diretriz a legislagdo em vigor. No entanto,
em razao da pouca maturidade e da falta de tradigao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange a
operagOes de certificados de recebiveis imobilidrios, em situacdes de stress poderd haver perdas por parte dos
Investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para eficicia do arcabouco contratual.
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8.1.3. Os Créditos Imobiliarios constituem o Patrimonio Separado, de modo que o atraso ou a falta do recebimento
dos valores decorrentes dos Créditos Imobiliarios, assim como qualquer atraso ou falha pela Emissora, ou a
insolvéncia da Emissora, podera afetar negativamente a capacidade de pagamento das obrigagGes
decorrentes dos CRI

A Emissora é uma companhia securitizadora de créditos, tendo como objeto social a aquisicdo e securitizagdo de
créditos imobilidrios e do agronegdcio por meio da emissao de titulos lastreados nesses créditos, cujos patriménios sao
administrados separadamente.

O Patrimdnio Separado tem como Unica fonte os recursos decorrentes dos Créditos Imobilidrios. Dessa forma, qualquer
atraso, falha ou falta de recebimento dos Créditos Imobilidrios pela Emissora podera afetar negativamente a
capacidade da Emissora de honrar as obriga¢des decorrentes dos CRI.

Na hipotese de a Emissora ser declarada insolvente com relagdo as obrigacGes da presente Emissdo, ou na ocorréncia
de qualquer outro Evento de Liquidagdo do Patrimonio Separado, o Agente Fiduciadrio devera assumir temporariamente
a administra¢do do Patrimoénio Separado. Em Assembleia Especial, os Titulares dos CRI poderdo deliberar sobre as novas
normas de administracdo do Patrimonio Separado ou optar pela liquidagdo deste, que podera ser insuficiente para
quitar as obriga¢Ges da Emissora perante os respectivos Titulares dos CRI.

8.1.4. Nao realizagao ou realiza¢do inadequada dos procedimentos de execugao e atraso no recebimento de recursos
decorrentes dos Créditos Imobiliarios

A Emissora e o Agente Fiduciario, caso a Emissora ndo faca, nos termos do artigo 12 da Resolugdo CVM 17 e do artigo
28 da Medida Provisdria n2 1.103 s3o responsaveis por realizar os procedimentos de execuc¢do dos Créditos Imobilidrios,
de modo a garantir a satisfacdo do crédito dos Titulares dos CRI, em caso de necessidade.

A ndo realizagdo ou a realizagdo inadequada dos procedimentos de execu¢do dos Créditos Imobilidrios por parte da
Emissora ou do Agente Fiducidrio, conforme aplicdvel, em desacordo com a legislagdo ou regulamentagdo aplicavel,
podera prejudicar o fluxo de pagamento dos CRI, o que podera afetar negativamente os Titulares dos CRI.

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

8.1.5. Riscos relacionados aos procedimentos a serem adotados apos um Evento de Liquidagdo do Patriménio
Separado

Na ocorréncia de Eventos de Liquidagdo do Patrimonio Separado, o Agente Fiduciario deverd assumir a administragao
do Patrimonio Separado e convocar Assembleia Especial para deliberagdo sobre a eventual liquidagdo do Patrimoénio
Separado.

Em tal(is) Assembleia(s) Especial(is) os Titulares dos CRI deverdo deliberar: (i) pela liquidagdo do Patrimdnio Separado,
hipdtese na qual devera ser nomeado o liquidante e as formas de liquidagdo; ou (ii) pela ndo liquidagdo do Patrimbnio
Separado, hipdtese na qual devera ser deliberada a continuidade da administracdo do Patriménio Separado pela
Emissora ou a nomeacgao de outra instituicdo administradora, fixando, em ambos os casos, as condi¢des e termos para
sua administragdo, bem como sua remuneragdo.

Nas hipdteses de deliberagdo pela liquidagdo do Patriménio Separado, a Emissora (ou o entdo administrador do
Patrimdnio Separado) podera ndo ter recursos para amortizar integralmente os CRI. Nessas hipdteses, a quitagdo dos
saldos dos CRI podera envolver a entrega de Créditos Imobilidrios para Titulares dos CRI, conforme o disposto no Termo
de Securitizagdo. Os Titulares dos CRI poderdo ndo ter experiéncia na gestdo da cobranga dos Créditos Imobiliarios, o
que pode acarretar prejuizos aos Titulares dos CRI.

8.1.6. Riscos de necessidade de aportes pelos Titulares dos CRI

Em caso de insuficiéncia dos bens do Patrimbnio Separado para arcar com as Despesas (observado o disposto na
Clausula 14 do Termo de Securitizagdo), inclusive aquelas necessarias para a adogdo e manutencdo, direta ou indireta,
dos procedimentos judiciais e extrajudiciais necessarios a cobranca dos Créditos Imobilidrios e das Aplicagdes
Financeiras, devera ser convocada Assembleia Especial para deliberar sobre o aporte de recursos por parte dos Titulares
dos CRI.
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Caso os Titulares dos CRI deliberem pela ndo aprovagdo do aporte adicional de recursos ao Patrimonio Separado ou,
mesmo deliberando pelo aporte adicional, ndo consigam arcar com o aporte aprovado, o Patrimonio Separado podera
ndo ter recursos suficientes para manutencado da defesa dos interesses dos Titulares dos CRI, que poderao sofrer perdas
em suas rentabilidades.

Caso os Titulares dos CRI deliberem pela aprovagao do aporte adicional de recursos ao Patrimoénio Separado, ficardo
obrigados pelo aporte desses recursos, o que podera causar afetar negativamente sua rentabilidade.

8.1.7. Risco de pagamento das Despesas pela Devedora

Sem prejuizo do disposto no Termo de Securitizagdo, as Despesas da operagdo de securitizagdo serdo arcadas pela
Devedora, indiretamente, mediante utilizagdo pela Emissora de recursos do Fundo de Despesas, a ser constituido com
recursos da primeira integralizacdo dos CRI e recomposto pela Devedora, nos termos da Clausula 14.13 do Termo de
Securitizagdo, ou diretamente, em caso de insuficiéncia de recursos do Fundo de Despesas. Em nenhuma hipdtese a
Emissora possuirad a obrigacdo de utilizar recursos préprios para o pagamento de Despesas.

Caso a Devedora ndo efetue o pagamento das Despesas previstas na clausula 14.1 do Termo de Securitizagdo e/ou ndo
recomponha o valor minimo do Fundo de Despesas, conforme previsto na Clausula 14.13.2 do Termo de Securitizagdo,
tais despesas deverdo ser arcadas pelos demais recursos integrantes do Patriménio Separado e, caso os recursos do
Patrimonio Separado ndo sejam suficientes, a Emissora e/ou qualquer prestador de servicos no dmbito da Oferta,
conforme o caso, poderdo cobrar tal pagamento da Devedora com as devidas penalidades previstas no Termo de
Securitizagdo. No caso de a Emissora ndo efetuar o pagamento com as referidas penalidades e os recursos do Patriménio
Separado n3o forem suficientes, a Emissora e/ou qualquer prestador de servigos no dmbito da Oferta, conforme o caso,
poderdo solicitar aos Titulares dos CRI que arquem com o referido pagamento mediante aporte de recursos no
Patrimonio Separado, o que podera causar prejuizos financeiros aos Titulares dos CRI.

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

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

8.2. RISCOS DOS CRI E DA OFERTA

8.2.1. Baixa liquidez no mercado secundario

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

Nesse sentido, ndo ha qualquer garantia ou certeza de que os Titulares dos CRI conseguirdo liquidar suas posi¢Ges ou
negociar seus CRI pelo preco e no momento desejado, e, portanto, uma eventual alienagdo dos CRI podera causar
prejuizos aos Titulares dos CRI.

8.2.2. Risco de liquidez

Os CRI ndo poderdo ser negociados no mercado secunddrio até a divulgagdo do anuncio de encerramento, uma vez que
s6 entdo podera ser verificado o atendimento as condi¢Ges estabelecidas pelos subscritores nos respectivos Pedidos de
Reserva, observado também o disposto no artigo 48, inciso I, da Instru¢do CVM 400. Nesse sentido, cada Titular dos
CRI devera considerar essa indisponibilidade de negociagdo temporaria dos CRI no mercado secunddrio como fator que
podera afetar suas decisGes de investimento.
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8.2.3. Quérum de deliberagdo em Assembleia Especial

As deliberagGes a serem tomadas em Assembleias Especiais sdo aprovadas com base nos quéruns estabelecidos no
Termo de Securitizagdo e na legislagdo pertinente, e, em certos casos, ha a exigéncia de quérum qualificado. O Titular
do CRI que detenha pequena quantidade de CRI podera ser obrigado a acatar determinadas decisGes contrarias ao seu
interesse, ndo havendo mecanismos de venda compulsdria em caso de dissidéncia do Titular do CRlI em Assembleia
Especial.

Além disso, em razdo da existéncia de quéruns qualificados para instala¢do e deliberagdo das Assembleias Especiais —
especialmente no que diz respeito as Clausulas 3.15.3, 5.1.3, 13.10.2 e 13.10.4 do Termo de Securitizagdo — a
operacionalizagdo de convocagao e realizagao de Assembleias Especiais podera ser afetada negativamente em razao da
grande pulverizagdo dos CRI, o que podera resultar em impacto negativo para os Titulares dos CRI no que se refere a
tomada de decisdes relevantes relacionadas a Emissao.

8.2.4. A participagao de Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas no Procedimento de
Bookbuilding podera afetar adversamente a formagdo das taxas de remuneragdo final dos CRI e podera
resultar na redugao da liquidez dos CRI

Conforme previsto no Contrato de Distribuicdo e neste Prospecto, puderam ser aceitas, no Procedimento de
Bookbuilding, intengdes de investimento de Pessoas Vinculadas, o que pode ter impactado adversamente a formacgao
das taxas de remuneracdo final dos CRI e poderd promover a reducdo da liquidez esperada dos CRI no mercado
secundario. A Emissora e os Coordenadores ndo tém como garantir que a aquisicdo dos CRI por Pessoas Vinculadas ndo
ocorrera ou que as referidas Pessoas Vinculadas ndo optarao por manter estes CRI fora de circulagado.

8.2.5. Riscos relacionados a Tributag¢ao dos CRI

Os rendimentos gerados por aplicagdo em CRI por pessoas fisicas estdo atualmente isentos de imposto de renda, por
forca do artigo 39, inciso Il, da Lei 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada, isengdo essa que pode sofrer
alteragGes ao longo do tempo. Eventuais alteragGes na legislagdo tributdria eliminando a isengdo acima mencionada,
criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidentes sobre os CRI, a criagdo de novos tributos ou, ainda,
mudangas na interpretac¢do ou aplica¢do da legislagdo tributaria por parte dos tribunais ou autoridades governamentais
poderdo afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI para seus titulares.

8.2.6. Auséncia de diligéncia legal das informagdes do Formulario de Referéncia da Emissora e auséncia de opinido
legal relativa as informag6es do Formulario de Referéncia da Emissora

As informagdes do Formuldrio 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 informacdes, obrigacSes e/ou
contingéncias constantes do Formuldrio de Referéncia da Emissora. Adicionalmente, nao foi obtido parecer legal do
assessor juridico da Oferta sobre a consisténcia das informagdes fornecidas no Prospecto e Formuldrio de Referéncia
da Emissora com aquelas analisadas durante o procedimento de diligéncia legal na Emissora.

Consequentemente, as informagdes fornecidas no Formuldrio de Referéncia da Emissora constantes do Prospecto e do
Formulario de Referéncia da Emissora podem conter imprecisdes que podem induzir o investidor em erro quando da
tomada de decisdo, o que poderd afetar negativamente os Titulares dos CRI caso alguma contingéncia prevista no
Formulario de Referéncia da Emissora seja concretizada e venha a afetar o Patrimonio Separado dos CRI.

8.2.7. Auséncia de diligéncia legal das informagoes do Formulario de Referéncia da Devedora e auséncia de opinido
legal relativa as informacg6es do Formulario de Referéncia da Devedora

As informagGes do Formulario de Referéncia da Devedora ndo foram objeto de diligéncia legal para fins desta Oferta e
ndo foi emitida opinido legal sobre a veracidade, consisténcia e suficiéncia das informacdes, obriga¢bes 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 informagdes fornecidas no Prospecto e formulario de referéncia
com aquelas analisadas durante o procedimento de diligéncia legal na Devedora.

Consequentemente, as informagdes fornecidas no Formulario de Referéncia da Devedora constantes do Prospecto e do
Formulario de Referéncia da Devedora podem conter imprecisGes que podem induzir o investidor em erro quando da
tomada de decisdo, o que podera afetar negativamente os Titulares dos CRI caso alguma contingéncia prevista no
Formulario de Referéncia da Devedora seja concretizada e venha a afetar o Patrimonio Separado dos CRI.
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8.2.8 Riscos relacionados a distribui¢do parcial

A Oferta podera ser concluida mesmo em caso de distribui¢do parcial, desde que seja subscrito o Montante Minimo de
CRI, nos termos do Termo de Securitizagdo.

Ocorrendo a distribuigcdo parcial, os CRI que ndo forem colocados no ambito da Oferta serdao cancelados pela Emissora,
o que podera afetar adversamente a liquidez dos CRI detidos pelos Titulares dos CRI.

8.2.9. Riscos inerentes a emissdes em que os imdveis vinculados a créditos imobiliarios ainda ndo tenham recebido
o “habite-se” ou as demais autorizagées dos drgaos administrativos competentes.

Alguns dos imdveis para os quais serdo destinados os recursos decorrentes das Debéntures encontram-se em fase de
construcdo, de modo que ndo estdo ainda concluidos e ndo receberam seus respectivos “habite-se” ou documento
equivalente por parte das autoridades competentes. A conclusdo destes imdveis dentro do cronograma de obras
dependem de certos fatores que estdo além do controle da Devedora. Eventuais falhas e atrasos no cumprimento de
prazos e/ou requisitos estabelecidos pelos 6rgdos administrativos competentes poderdo prejudicar a conclusdo dos
imoveis, e, consequentemente, prejudicar o faturamento da Devedora e sua capacidade de pagamento dos Créditos
Imobilidrios. A ocorréncia dos eventos aqui descritos pode diminuir a rentabilidade da Devedora e impactar a solvéncia
da Devedora, o que pode impactar sua capacidade de adimplir suas obriga¢des relativas as Debéntures, e por
consequéncia afetar o recebimento dos valores devidos aos Titulares dos CRI, podendo impactar de forma adversa o
investimento nos CRI.

8.2.10. Risco de integralizagdao dos CRI com agio ou desagio

Os CRI poderdo ser subscritos com agio ou desagio, a ser definido no ato de subscrigdao dos CRI, sendo certo que, caso
aplicavel, o 4gio ou desagio, serd o mesmo para todos os CRI. Além disso, os CRI, quando de sua negociagdo em mercado
secundario e, portanto, sem qualquer responsabilidade, controle ou participacdo da Emissora e/ou do Coordenador
Lider, poderdo ser negociados pelos novos investidores com 4agio, calculado em fungdo da rentabilidade esperada por
esses investidores ao longo do prazo de amortizagao dos CRI originalmente programado.

Na ocorréncia do resgate ou vencimento antecipado das Debéntures, os recursos decorrentes deste pagamento serdo
imputados pela Emissora no Resgate Antecipado dos CRI, nos termos previstos no Termo de Securitizagao, hipotese em
que o valor a ser recebido pelos Investidores podera nao ser suficiente para reembolsar integralmente o investimento
realizado, frustrando a expectativa de rentabilidade que motivou o pagamento do agio. Neste caso, nem o Patrimonio
Separado, nem a Emissora, disporao de outras fontes de recursos para satisfagao dos interesses dos Titulares dos CRI.

8.2.11. Eventual rebaixamento da classificagdo de risco do Brasil podera acarretar redugdo de liquidez dos CRI para
negocia¢do no mercado secundario

Para se realizar uma classificacdo de risco (rating) sdo analisadas as condi¢des politicas, financeiras e econdmicas do
pais. Fatores politico-econémicos, os quais estdo fora do controle da Emissora e da Devedora, poderdo levar ao
rebaixamento da classificagdo de risco do Brasil. Eventual rebaixamento de classificagdo, obtido durante a vigéncia dos
CRI, poderd obrigar determinados Investidores (tais como entidades de previdéncia complementar) a aliena-las, de
forma a afetar negativamente seu prego e sua negociagdao no mercado secunddrio.

8.2.12. Risco decorrente de rebaixamento na classificacdo de risco dos CRI e/ou da Devedora

Para se realizar uma classificagdo de risco, certos fatores relativos a Emissora e a Devedora e/ou aos CRI sdo levados em
consideracgao, tais como a condi¢do financeira, administragdo e desempenho das sociedades e entidades envolvidas na
operacgdo, bem como as condigdes contratuais e regulamentares do titulo objeto da classificagdo. Sdo analisadas, assim,
as caracteristicas dos CRI, bem como as obrigacdes assumidas pela Emissora e pela Devedora e os fatores politico-
econdmicos que podem afetar a condi¢do financeira da Emissora e da Devedora, dentre outras variaveis consideradas
relevantes pela Agéncia de Classificagdo de Risco. Dessa forma, as avaliagbes representam uma opinido quanto a
diversos fatores, incluindo quanto as condi¢Ges da Devedora de honrar seus compromissos financeiros, tais como
pagamento do principal e juros no prazo estipulado relativos ao pagamento dos Créditos Imobilidrios que lastreiam os
CRI.

Um eventual rebaixamento em classificages de risco obtidas com relagdo a Oferta e/ou a Devedora durante a vigéncia
dos CRI podera afetar negativamente o preco desses CRI e sua negociagdo no mercado secundario. Além disso, a
Devedora podera encontrar dificuldades em realizar outras emissdes de titulos e valores mobiliarios, o que podera,
consequentemente, ter um impacto negativo relevante nos resultados e nas operagées da Devedora e nas suas
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capacidades de honrar com as obrigagdes relativas aos Créditos Imobilidrios, afetando o fluxo de pagamento dos CRI.
Adicionalmente, alguns dos principais Investidores que adquirem valores mobiliarios por meio de ofertas publicas no
Brasil (tais como entidades de previdéncia complementar) estdo sujeitos a regulamentacGes especificas que
condicionam seus investimentos em valores mobilidrios a determinadas classificagGes de risco. Assim, o rebaixamento
de classificagGes de risco obtidas com relagdo aos CRI, assim como na classificacdo de risco corporativo da Devedora,
pode obrigar esses investidores a alienar seus CRI no mercado secundario, podendo vir a afetar negativamente o prego
desses CRI e sua negociagdao no mercado secundario.

8.2.13. Risco de nao realizagao da carteira de ativos pela Emissora

A Emissora é uma companhia emissora de titulos representativos de créditos imobilidrios, tendo como objeto social,
entre outras atividades, a aquisigdo e securitizagdo de créditos imobilidrios por meio da emissdo de certificados de
recebiveis imobilidrios, cujos patrimdnios sdo administrados separadamente. O Patriménio 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 dos CRI. Na
hipétese de a Emissora ser declarada insolvente, o Agente Fiducidrio devera, observados os termos do Termo de
Securitizagdo, assumir a administracdo dos Créditos Imobiliarios e dos demais direitos e acessérios que integram o
Patrimonio Separado. Em Assembleia Especial de Titulares dos CRI, os Titulares dos CRI poderdo deliberar sobre as novas
normas de administra¢dao do Patrimonio Separado ou optar pela liquidagdo destes, que podera ser insuficiente para o
cumprimento das obrigacGes da Emissora perante os Titulares dos CRI.

8.2.14. A Capacidade da Emissora de honrar suas obrigacdes decorrente dos CRI depende exclusivamente do
pagamento pela Devedora dos Créditos Imobiliarios

Os CRI sdo lastreados pelas CCl, as quais representam a totalidade dos Créditos Imobilidrios decorrentes das
Debéntures, vinculadas aos CRI por meio do estabelecimento do Regime Fiduciario constituindo o Patrimonio Separado.
Dessa forma, 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 no ambito da emissdo de
Debéntures, em tempo habil para o pagamento pela Emissora dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos
adversos em relagdo ao pagamento da Devedora, como aqueles descritos nestes fatores de risco, dentre outros, podera
afetar o pagamento dos CRI pela Emissora.

8.2.15. Riscos relativos ao pagamento condicionado e descontinuidade

As fontes de recursos da Emissora para fins de pagamento aos investidores dos CRI decorrem direta ou indiretamente
dos pagamentos dos Créditos Imobilidrios. 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 cobranga judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobilidrios, 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 investidores dos CRI.

8.2.16. Risco decorrente da capacidade da Devedora de honrar suas obrigag6es

A Emissora nao realizou qualquer analise ou investigacdo independente sobre a capacidade da Devedora de honrar com
as suas obrigagdes. O pagamento dos Créditos Imobilidrios esta sujeito aos riscos normalmente associados a analise de
risco e capacidade de pagamento da Devedora. A existéncia de outras obrigagdes assumidas pela Devedora podera
comprometer a capacidade da Devedora de cumprir com o fluxo de pagamentos dos Créditos Imobiliarios, afetando,
assim, o fluxo de pagamento dos CRI, e a inadimpléncia da Devedora pode ter um efeito material adverso no pagamento
dos CRI.

8.2.17. Aregulagao especifica da CVM acerca dos CRI ainda é recente

A atividade de securitizagdo de créditos imobilidrios estd sujeita ndo somente a Lei n2 9.514 e a Medida Proviséria n?
1.103, mas também a regulamentacdo da CVM, por meio da Instrucdo CVM 400, no que se refere as distribuicdes
publicas, e da Resolugdo CVM 60, no que diz respeito aos certificados de recebiveis imobilidrios. A Resolu¢do CVM 60 e
a Medida Provisdria n? 1.103 foram editadas em 2021 e 2022, respectivamente, sendo que a Resolugdo CVM 60 entrou
em vigor em 2 de maio de 2022, e ndo existe ainda um histdrico da interpretacdo da CVM sobre suas disposicdes. Nesse
sentido, poderdo surgir diferentes interpretagdes acerca da Resolugdo CVM 60 e da Medida Proviséria n2 1.103, o que
pode gerar efeitos adversos sobre a estrutura da presente Oferta e a eficacia dos termos e condi¢bes constantes de
seus documentos, que podem ser desfavordveis aos interesses dos Investidores.
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8.2.18. Riscos financeiros dos CRI

Ha trés espécies de riscos financeiros geralmente identificados em operagdes de securitizagdo no mercado brasileiro:
(i) riscos decorrentes de possiveis descompassos entre as taxas de remuneragdo de ativos e passivos; (ii) risco de
insuficiéncia de garantia por acumulo de atrasos ou perdas; e (iii) risco de falta de liquidez, que podem afetar
negativamente a rentabilidade esperada pelos Titulares dos CRI em decorréncia do investimento nos CRI.

8.2.19. Risco decorrente da guarda da Escritura de Emissao de Debéntures e da Escritura de Emissido de CCI

A Instituicdo Custodiante sera responsavel por receber e guardar as vias originais da Escritura de Emissdo de Debéntures
e da Escritura de Emissdo de CCl, como depositario fiel, em lugar seguro, sob as penas previstas na legislacdo aplicavel,
como se seus fossem, na forma de depésito voluntario, conforme previsto no artigo 627 e seguintes do Cédigo Civil. Na
prestacdo de seus servicos, a Instituicdo Custodiante devera diligenciar para que os documentos mencionados sejam
mantidos, as suas expensas, atualizados, em perfeita ordem, em boa guarda e bom estado de conservagdao. Nao ha
como assegurar que a Instituicdo Custodiante atuara de acordo com a regulamentagdo aplicavel em vigor para regular
tal prestagdo de servigos, o que podera acarretar perdas para os Titulares dos CRI.

8.2.20. Inadimpléncia dos devedores das Aplicagées Financeiras

A parcela do Patrimbnio Separado aplicada em Aplicagdes Financeiras esta sujeita a riscos de crédito, uma vez que as
AplicagGes Financeiras podem vir a ndo ser honradas pelos respectivos devedores, de modo que tais prejuizos seriam
suportados pelo Patrimoénio Separado, o que afetaria negativamente a rentabilidade dos CRI.

8.2.21. Riscos relacionados a custos e despesas necessarias para a defesa dos interesses do Patrimoénio Separado

A Emissora, o Agente Fiduciario e/ou qualquer prestador de servigos da Emissdo poderdo incorrer em custos e despesas
para defesa dos interesses do Patrimonio Separado, ou mesmo de seus interesses relacionados a prestagdo de servigos
no ambito da Emissdo. Caso o Patrimoénio Separado tenha que suportar tais custos, nos termos do Termo de
Securitizacdo, os Titulares dos CRI podem ter a rentabilidade dos seus CRI afetada negativamente.

8.2.22. Risco de ndo cumprimento de CondigOes Precedentes anteriormente a concessdo do registro da oferta na
CVM e seu consequente cancelamento

O Contrato de Distribuicdo prevé diversas Condi¢cdes Precedentes que devem ser satisfeitas para a realiza¢do da
distribuicdo dos CRI anteriormente a data de concessdo do registro da Oferta pela CVM. Na hipdtese do ndo
atendimento de tais Condig¢Ges Precedentes, os Coordenadores poderdo decidir pela ndo continuidade da Oferta. Caso
os Coordenadores decidam pela ndo continuidade da Oferta, a Oferta ndo serd realizada e ndo produzira efeitos com
relagdo a quaisquer das partes, com o consequente cancelamento da Oferta, observado o disposto no artigo 19 da
Instrugdo CVM 400. Em caso de cancelamento da Oferta, todos os Pedidos de Reserva e intengdes de investimentos
serdo automaticamente cancelados e a Emissora, a Devedora e os Coordenadores ndo serdo responsaveis por eventuais
perdas e danos incorridos pelos potenciais Investidores.

8.2.23. O relacionamento entre a Emissora e sociedades integrantes do conglomerado econ6mico dos
Coordenadores pode gerar um conflito de interesses

Os Coordenadores e/ou sociedades integrantes de seu conglomerado econdmico possuem titulos e valores mobiliarios
de emissdo da Emissora, diretamente ou em fundos de investimento administrados e/ou geridos por tais sociedades,
adquiridas em operagdes regulares em bolsa de valores a precos e condi¢cGes de mercado, bem como mantém relagdes
comerciais, no curso normal de seus negdcios, com a Emissora. Sendo assim, os interesses dos Coordenadores podem
ser divergentes daqueles dos Titulares dos CRI, podendo resultar em um impacto negativo para os Titulares dos CRI em
caso de eventual conflito de interesses.

8.2.24. O Agente Fiduciario atua como agente fiduciario de outras emissdes da Emissora

Na data de celebragdo do Termo de Securitizagdo, o Agente Fiducidrio atua como agente fiduciario em outras emissGes
de CRI da Emissora. Na hipdtese de ocorréncia de vencimento antecipado ou inadimplemento das obrigagdes assumidas
pela Emissora, no ambito da Emissdo ou de outras emissoes, o Agente Fiduciario podera se encontrar em situacdo de
conflito quanto ao tratamento equitativo entre os Titulares dos CRI e os Titulares dos CRI das demais emissdes.

8.2.25. Risco de due diligence juridica com escopo restrito

A auditoria legal (i) teve o escopo limitado de verificar eventuais restricdes a emissdo dos CRI e a Oferta, com base em
determinados aspectos societarios e juridicos, relativos a Emissora e a Devedora, e (ii) ndo alcangou a analise e a
verificagdo de qualquer informagdo financeira, patrimonial e/ou estatistica relativa a Emissora ou a Devedora, ou
aspectos ambientais, regulatérios, urbanisticos ou faticos dos Iméveis Destinagdo ou dos Imdveis Reembolso. A ndo
realizagdo de um procedimento completo de auditoria pode gerar impactos adversos para os Titulares dos CRI.
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8.2.26. Risco de questionamento judicial da indexag¢do a Taxa DI

As AplicacGes Financeiras e determinadas obrigacGes pecuniarias no ambito da Oferta e da Emissdo podem ser
indexadas e/ou ter sua atualizagdo monetéria ou rentabilidade vinculada a Taxa DI. Nos termos de jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica (notadamente a Simula Vinculante 176 de 1996 e o Recurso Especial n? 1.781.959/SC), a
invalidade da(s) cldusula(s) indexadas ou que sujeita(m) a atualizagdo ou rentabilidade a Taxa DI pode ser judicialmente
determinada, o que podera levar a perdas patrimoniais e a queda de rentabilidade dos CRI.

8.2.27. Risco de adogdo da Taxa DI para calculo da Remuneragao dos CRI 12 Série

A Suimula n2 176, editada pelo Superior Tribunal de Justi¢a, enuncia que é nula a cldusula contratual que sujeita o
devedor a taxa de juros divulgada pela Anbid/CETIP, tal como o é a Taxa DI divulgada pela B3 (sucessora da CETIP). A
referida simula decorreu do julgamento de ag¢des judiciais em que se discutia a validade da aplicacdo da Taxa DI
divulgada pela B3 em contratos utilizados em operagdes bancdrias ativas. Ha a possibilidade de, numa eventual disputa
judicial, a SUmula n2 176 vir a ser aplicada pelo Poder Judicidrio para considerar que a Taxa DI ndo é valida como fator
de Remuneragdo dos CRI 12 Série e das Debéntures Primeira Série, ou ainda, que a remuneragao dos CRI 12 Série e das
Debéntures Primeira Série deve ser limitada a taxa de 1% (um por cento) ao més. Em se concretizando referida hipdtese,
o indice que vier a ser indicado pelo Poder Judiciario para substituir a Taxa DI podera conceder aos titulares dos CRI 12
Série juros remuneratorios inferiores a atual taxa de Remuneragdo dos CRI 12 Série, bem como limitar a aplicagdo de
fator de juros aos CRI 12 Série em 1% (um por cento) ao més, nos termos da legislagdo brasileira aplicavel a fixacdo de
juros remuneratérios, o que poderd afetar negativamente os Titulares dos CRI 12 Série.

8.2.28. Demais riscos

Os CRI estdo sujeitos as variagdes e condi¢cGes dos mercados de atuacdo da Devedora, que sdo afetados principalmente
pelas condigdes politicas e econdmicas nacionais e internacionais. O investimento nos CRI podera estar sujeito a outros
riscos advindos de fatores exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos
valores mobilidrios de modo geral.

8.3. RISCOS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

8.3.1. Auséncia de garantia e risco de crédito da Devedora

Nao serdo constituidas garantias em beneficio dos Titulares dos CRI no ambito da Oferta. Portanto, os Titulares dos CRI
correm o risco de crédito da Devedora enquanto Unica devedora das Debéntures, uma vez que o pagamento da
Remuneracdo dos CRI depende do pagamento integral e tempestivo, pela Devedora, dos Créditos Imobilidrios. A
capacidade de pagamento da Devedora podera ser afetada em func¢do de sua situacdo econdmico-financeira, em
decorréncia de fatores internos e/ou externos, o que podera afetar o fluxo de pagamentos dos CRI e,
consequentemente, afetar negativamente os Titulares dos CRI.

8.3.2. Orrisco de crédito da Devedora e a inadimpléncia dos Créditos Imobilidrios podem afetar adversamente os CRI

A capacidade do Patriménio Separado de suportar as obriga¢gdes decorrentes da emissdo dos CRI depende do
adimplemento, pela Devedora, dos pagamentos decorrentes dos Créditos Imobiliarios.

O Patrimoénio Separado, constituido em favor dos Titulares dos CRI, ndo conta com qualquer garantia ou coobrigacdo
da Emissora. Assim, o recebimento integral e tempestivo aos Titulares dos CRI dos montantes devidos dependera do
adimplemento dos Créditos Imobilidrios, pela Devedora, em tempo habil para o pagamento dos valores devidos aos
Titulares dos CRI. Eventual inadimplemento dessas obrigacdes pela Devedora podera afetar negativamente o fluxo de
pagamentos dos CRI e a capacidade do Patrimbnio Separado de suportar suas obrigacdes, conforme estabelecidas no
Termo de Securitiza¢do, o que podera afetar negativamente os Titulares dos CRI.

Ademais, é importante salientar que ndo ha garantias de que os procedimentos de cobranga judicial ou extrajudicial
dos Créditos Imobiliarios serdo bem-sucedidos, o que podera afetar negativamente os Titulares dos CRI.

Portanto, uma vez que o pagamento da Remuneragdo dos CRI e amortizacdo depende do pagamento integral e
tempestivo pela Devedora dos Créditos Imobiliarios, a ocorréncia de eventos internos ou externos que afetem a
situagdo econOmico-financeira da Devedora e suas respectivas capacidades de pagamento poderdo afetar
negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI e a capacidade do Patrimonio Separado de suportar suas obrigagdes,
conforme estabelecidas no Termo de Securitizagado, o que podera afetar negativamente os Titulares dos CRI.
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8.3.3. Risco de Concentragdo e efeitos adversos na remunerag¢do e amortizagao

Os Créditos Imobiliarios sdo devidos, em sua totalidade, pela Devedora. Nesse sentido, o risco de crédito do lastro dos
CRI esta concentrado na Devedora, sendo que todos os fatores de risco aplicaveis a ela, a seu setor de atuacdo e ao
contexto macro e microeconémico em que ela estd inserida sdo potencialmente capazes de influenciar adversamente
a capacidade de pagamento dos Créditos Imobilidrios e, consequentemente, a amortizacdo e a Remuneracgdo dos CRI.

8.3.4. Risco de Indisponibilidade da Taxa DI para os CRI

Se, quando do calculo de quaisquer obrigagdes pecuniarias relativas aos CRI 12 Série previstas no Termo de
Securitizagdo, a Taxa DI ndo estiver disponivel por periodo inferior a 30 (trinta) dias, sera utilizada, em sua substituigao,
a ultima Taxa DI divulgada até a data do célculo. Na auséncia de apuracgdo e/ou divulgagdo da Taxa DI por prazo superior
a 30 (trinta) Dias ou, ainda, na hipdtese de extingdo ou inaplicabilidade por disposicdo legal ou determinacdo judicial da
Taxa DI, a Emissora deverd, no prazo maximo de 5 (cinco) dias Uteis a contar do final do prazo de 30 (trinta) dias
previamente mencionado ou do evento de extingdo ou inaplicabilidade, conforme o caso, convocar Assembleia Especial
de Titulares dos CRI, nos termos do Termo de Securitizagao, observada a regulamentac¢do aplicdvel, a qual terd como
objeto a deliberagao, de comum acordo com a Devedora, do novo parametro do novo parametro de Remuneragao dos
CRI 12 Série, parametro este que devera preservar o valor real e os mesmos niveis de Remuneragao dos CRI 12 Série.

Caso ndo haja acordo sobre o novo parametro de Remuneragdo dos CRI 12 Série entre a Devedora e os Titulares dos
CRI, observado o quérum de deliberagdo de, no minimo, 75% (setenta e cinco por cento) dos CRI da 12 Série em
Circulagdo em primeira ou segunda convocagdo, ou caso ndo haja quérum suficiente em segunda convocacdo para
deliberagdo, a Emissora devera adquirir a totalidade dos CRI 12 Série em Circulagcdo, no prazo maximo de 30 (trinta) dias
corridos contados da data de encerramento da respectiva Assembleia Especial de Titulares dos CRI ou em prazo superior
gue venha a ser definido em comum acordo em referida assembleia, ou na data em que a mesma deveria ter ocorrido,
ou ainda, na Data de Vencimento, o que ocorrer primeiro, pelo seu Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal
Unitario, conforme o caso, acrescido da Remuneragdo dos CRI 12 Série devida até a data da efetiva aquisigdo, calculada
pro rata temporis, desde a Data de Inicio da Rentabilidade, ou a Data de Pagamento da Remuneragdo dos CRI 12 Série
imediatamente anterior (inclusive) até a data do efetivo pagamento (exclusive). Os CRI 12 Série adquiridos nestes termos
serdo canceladas pela Emissora. Nesta alternativa, para cdlculo da Remuneracdo dos CRI 12 Série a serem adquiridos,
para cada dia do periodo de auséncia de Taxa DI, sera utilizada a ultima Taxa DI divulgada oficialmente.

O Investidor devera considerar também essa possibilidade de resgate como fator que podera afetar suas decisdes de
investimento. Na hipdtese da realizagdo do resgate antecipado em decorréncia da indisponibilidade da Taxa DI, o
Investidor tera seu horizonte de investimento reduzido e, consequentemente, podera sofrer perda financeira inclusive
em decorréncia de impactos tributarios.

8.3.5. Risco de Indisponibilidade do IPCA/IBGE para os CRI 22 Série e 32 Série

Na auséncia de apuragdo e/ou divulgacdo do IPCA/IBGE por prazo superior a 30 (trinta) dias contados da data esperada
para sua apuragdo e/ou divulgacdo, ou, ainda, na hipdtese de extingdo ou inaplicabilidade por disposi¢cdo legal ou
determinacéo judicial, o IPCA/IBGE devera ser substituido pelo seu substituto legal ou, no caso de inexistir substituto
legal para o IPCA/IBGE, a Emissora deverd, no prazo maximo de até 5 (cinco) Dias Uteis a contar do final do prazo de 30
(trinta) dias acima mencionado ou do evento de extingdo ou inaplicabilidade, conforme o caso, convocar Assembleia
Especial de Titulares dos CRI na forma e nos prazos estipulados no Termo de Securitizagdo, para a Emissora definir, de
comum acordo com a Devedora, observada a regulamentagdo aplicavel, a Taxa Substitutiva, sendo que a deliberagdo
devera observar o quérum geral previsto no Termo de Securitizagdo. Até a deliberagdo desse parametro sera utilizada,
para o calculo do valor de quaisquer obriga¢des pecunidrias previstas na Escritura de Emissado e, consequentemente, no
Termo de Securitizagdo, as projecdes ANBIMA para o IPCA/IBGE, coletadas junto ao Grupo Consultivo Permanente
Macroecon6mico da ANBIMA, nao sendo devidas quaisquer compensac¢des financeiras, multas ou penalidades, tanto
por parte da Devedora quanto da Emissora, quando da divulgacdo posterior do IPCA/IBGE.

Caso ndo haja acordo sobre a Taxa Substitutiva entre a Devedora, a Emissora e os Titulares dos CRI, ou caso nao seja
realizada a Assembleia Especial de Titulares dos CRI mencionada na Clausula 5.1.9 do Termo de Securitizagdo, a
Devedora devera resgatar antecipadamente a totalidade das Debéntures Segunda e Terceira Séries em Circulagdo (com
0 consequente resgate antecipado da totalidade dos CRI 22 Série e 32 Série em Circulagdo pela Emissora), sem multa ou
prémio de qualquer natureza, no prazo de 30 (trinta) dias contados da data da realizagdo da respectiva assembleia
especial de Titulares dos CRI, pelo Valor Nominal Unitario Atualizado das Debéntures Segunda Série e/ou das
Debéntures Terceira Série (ou saldo do valor nominal unitario atualizado, conforme o caso), acrescido da Remuneracgao
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Debéntures Segunda Série e/ou da Remuneragdo Debéntures Terceira Série devida calculada pro rata temporis desde
a Data de Inicio da Rentabilidade ou data de pagamento da Remuneracdo Debéntures Segunda Série e/ou da
Remuneracdo Debéntures Terceira Série imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento.
O resgate antecipado das Debéntures Segunda e Terceira Séries em Circulagdo pela Devedora ensejard o Resgate
Antecipado dos CRI 22 Série e 32 Série em Circulagdo pela Emissora, que devera pagar aos Titulares dos CRI o Valor
Nominal Unitario Atualizado dos CRI 22 Série e/ou dos CRI 32 Série (ou saldo do valor nominal unitario atualizado,
conforme o caso), acrescido da Remuneragdo CRI 22 Série e/ou da Remuneragdo CRI 32 Série, devida calculada pro rata
temporis desde a Data de Inicio da Rentabilidade ou data de pagamento da Remuneragdo dos CRI 22 Série e 32 Série
imediatamente anterior. Para calculo da Remuneragdo dos CRI 22 Série e da Remuneragdo dos CRI 32 Série aplicavel aos
CRI 22 Série e aos CRI 32 Série a serem resgatados e, consequentemente, cancelados, para cada dia do periodo de
auséncia do IPCA/IBGE serdo utilizadas as projecdes ANBIMA para o IPCA/IBGE, coletadas junto ao Grupo Consultivo
Permanente Macroecondmico da ANBIMA.

O Investidor devera considerar também essa possibilidade de resgate como fator que podera afetar suas decisdes de
investimento. Na hipdtese da realizagdo do resgate antecipado em decorréncia da indisponibilidade do IPCA/IBGE, o
Investidor tera seu horizonte de investimento reduzido e, consequentemente, podera sofrer perda financeira inclusive
em decorréncia de impactos tributarios.

8.3.6. Risco de originagdo e formalizagdo dos Créditos Imobilidrios

As CCl representam os Créditos Imobilidrios, oriundos das Debéntures. Problemas na originagdo e na formalizacdo dos
Créditos Imobilidrios podem ensejar o inadimplemento dos Créditos Imobilidrios, além da contestacdo de sua regular
constituicdo por terceiros, causando prejuizos aos Titulares dos CRI.

Ademais, a emissdo das Debéntures deverd atender aos critérios legais e regulamentares estabelecidos para sua regular
emissdo e formalizagdo, e falhas na constituicdo ou formalizagdo da Escritura de Emissdo de Debéntures ou das CCl,
bem como a impossibilidade de execugdo especifica de referidos titulos e dos Créditos Imobilidrios, caso necessaria,
podem afetar negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI, causando prejuizos aos Titulares dos CRI. Neste sentido,
a Escritura de Emissdao de Debéntures deverd ser registrada na competente junta comercial, sendo que, caso nao seja
registrada, podera haver a contestagdo por terceiros de sua regular constituigao.

8.3.7. Risco de vencimento antecipado ou resgate antecipado das Debéntures e, consequentemente, dos CRI

A Emissora sera responsavel pela cobranca dos Créditos Imobilidrios, conforme descrito no Termo de Securitizagdo.
Adicionalmente, nos termos do artigo 12 da Resolugao CVM 17 e do artigo 28 da Medida Proviséria n? 1.103, em caso
de inadimplemento nos pagamentos relativos aos CRI, caso a Emissora nao faga, o Agente Fiduciario devera realizar os
procedimentos de execu¢do dos Créditos Imobilidrios, e pagamento antecipado dos CRI, conforme procedimentos
previstos no Termo de Securitizagdo.

Nesse caso, poderia ndo haver recursos suficientes no Patriménio Separado para a quitacdo das obriga¢Ges perante os
Titulares dos CRI. Consequentemente, os Titulares dos CRI poderdo sofrer perdas financeiras em decorréncia de tais
eventos, inclusive por tributagdo, 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 legislacdo
tributaria referente ao imposto de renda determina aliquotas diferenciadas em decorréncia do prazo de aplicagdo, o
que podera resultar na aplicagdo efetiva de uma aliquota superior a que seria aplicada caso os CRI fossem liquidados na
Data de Vencimento.

Ademais, na ocorréncia de Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures, Resgate Antecipado Facultativo das
Debéntures, hipdtese de limitagdo e/ou ndo divulgacdo da Taxa DI ou do IPCA/IBGE sem que haja acordo sobre a nova
remuneracgao dos CRI 12 Série, ou verificacdo um dos Eventos de Vencimento Antecipado, seja de forma automatica ou
ndo automatica, conforme disposto na Escritura de Emissdao de Debéntures, tal situacdo acarretara em reducgdo do
horizonte original de investimento esperado pelos Titulares dos CRI, o que podera afetar negativamente os Titulares
dos CRI.

8.3.8. Risco relacionado a inexisténcia de informagoes estatisticas sobre inadimplementos, perdas e pré-pagamento

Considerando que a Devedora emitiu as Debéntures especificamente no ambito da emissdo dos CRI e da presente
Oferta, ndo existem informacgGes estatisticas sobre inadimplementos, perdas ou pré-pagamento dos Créditos
Imobilidrios que compGem o Patriménio Separado. Referida inexisténcia de informacBes estatisticas sobre
inadimplementos, perdas ou pré-pagamento impactam negativamente na analise criteriosa da qualidade dos Créditos
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Imobilidrios decorrentes das Debéntures e poderdo gerar um impacto negativo sobre a adimpléncia dos Créditos
Imobilidrios e, consequentemente, dos CRI, podendo afetar de forma negativa o fluxo de pagamentos dos CRI e,
consequentemente, gerar um impacto negativo para o Investidor.

8.3.9. Auséncia de coobrigacdo da Emissora

O Patrimbnio Separado constituido em favor dos Titulares dos CRI ndo conta com qualquer garantia flutuante ou
coobrigacdo da Emissora. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares dos CRI dos montantes devidos,
conforme o Termo de Securitizagao, depende do recebimento das quantias devidas em fun¢ao dos Créditos Imobiliarios,
em tempo habil para o pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situagdo
econOmico-financeira da Devedora, como aqueles descritos nesta se¢do, podera afetar negativamente o Patriménio
Separado e, consequentemente, os pagamentos devidos aos Titulares dos CRI.

8.3.10. Risco de descasamento, interrup¢do ou inadimplemento no fluxo de pagamento das Debéntures lastro
dos CRI

Os CRI tém seu lastro nos Créditos Imobilidrios, os quais sdo oriundos das Debéntures emitidas pela Devedora, cujo
valor, por lei, deve ser suficiente para cobrir os montantes devidos aos Titulares dos CRI durante todo o prazo de
Emissdo. Ndo existe garantia de que ndo ocorrerd futuro descasamento, interrup¢do ou inadimplemento em seu fluxo
de pagamento por parte da Devedora, caso em que os Titulares dos CRI poderdo ser negativamente afetados, quer seja
por atrasos no recebimento de recursos devidos para a Emissora ou mesmo pela dificuldade ou impossibilidade de
receber tais recursos em funcdo de inadimplemento por parte da Devedora, o que podera afetar negativamente os
Titulares dos CRI.

8.3.11. Risco decorrente do descasamento da Remunerag¢ao das Debéntures e da Remuneragdo dos CRI

Os pagamentos realizados pela Emissora aos Titulares dos CRI deverdo respeitar o intervalo minimo de um (um) Dia Util
contados do recebimento dos Créditos Imobilidrios pela Emissora. Todos os pagamentos de remuneragdo relacionados
as Debéntures serdo feitos com base na Taxa DI e no IPCA/IBGE, conforme aplicével, divulgados com 2 (dois) Dias Uteis
de defasagem em relagdo a data de calculo para cada uma das datas de pagamento da remuneragdo 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 Remuneragdo dos CRI. Em razdo disso, o IPCA/IBGE e a Taxa DI utilizados para o célculo do valor da Remuneracéo
dos CRI a ser pago ao Titular de CRI poderd ser menor do que o IPCA/IBGE e a Taxa DI divulgados nas respectivas Datas
de Pagamento da Remuneragdo dos CRI, o que pode impactar no retorno financeiro esperado pelo Titular de CRI.

8.4 RISCOS DO REGIME FIDUCIARIO

8.4.1. Risco de existéncia de credores privilegiados

A Medida Proviséria n? 1.103 dispGe, em seu artigo 26, §42, que “os dispositivos desta Medida Proviséria que estabelecem a
afetacdo ou a separagdo, a qualquer titulo, de patriménio da companhia securitizadora a emissdo especifica de certificados
de recebiveis produzem efeitos em relagdo a quaisquer outros débitos da companhia securitizadora, inclusive de natureza
fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que Ihes sdo atribuidos”.

Ja a Medida Proviséria n2 2.158, ainda em vigor, em seu artigo 76, caput, estabelece que “as normas que estabelecam a
afetacdo ou a separagdo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos com relagéo aos
débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sGo
atribuidos”. Ademais, em seu paragrafo Unico, o artigo 76 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 separagdo ou afetagdo”.

Embora a Medida Proviséria n2 1.103, de 2022, seja posterior a Medida Proviséria n2 2.158, de 2001, e especifica no
que se refere a lastros de certificados de recebiveis, como os de CRI, ndo houve revogacdo expressa desta, de forma
que as Debéntures e os Créditos Imobilidrios delas decorrentes poderao ser alcangados por credores fiscais, trabalhistas
e previdenciarios da Emissora e, em alguns casos, por credores trabalhistas e previdencidrios 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.
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Caso isso ocorra, concorrerdo os detentores destes créditos com os Titulares dos CRI, de forma privilegiada, sobre o
produto de realizacdo dos Créditos Imobiliarios, em caso de faléncia. Nesta hipdtese, é possivel que os Créditos
Imobilidrios ndo venham a ser suficiente para o pagamento integral dos CRI apds o pagamento daqueles credores, o
gue afetard adversamente os titulares dos CRI.

Além disso, a Medida Provisdria n2 1.103 pode perder seus efeitos, ou o artigo 26, §42, pode ndo ser aprovado com o
mesmo alcance presente em sua atual linguagem, de forma que o risco indicado no paragrafo anterior pode também
se materializar nessa hipodtese.

8.5. RISCOS RELACIONADOS A EMISSORA

8.5.1. A Emissora depende de registro junto a CVM

O objeto social da Emissora envolve a securitizagdo de créditos do agronegdcio e imobilidrios por meio da emissdo de
certificados de recebiveis do agronegdcio e certificados de recebiveis imobilidrios, de forma publica ou privada. Sendo
assim, a Emissora depende da manutencdo de seu registro junto a CVM. Caso a Emissora ndo atenda aos requisitos
exigidos pela CVM, sua autorizagdo podera ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim a emissao e distribuicao
dos CRI e/ou a fung¢io da Emissora no ambito da Oferta e da vigéncia dos CRI, o que gerara a necessidade de substituicdo
da Emissora. Esta substituicao, no entanto, podera ndo ser bem-sucedida, bem como criar 6nus adicionais ao Patrimoénio
Separado, o que pode impactar negativamente o desempenho financeiro dos CRI e, consequentemente, pode causar
prejuizos financeiros aos Titulares dos CRI.

8.5.2. Nao aquisi¢ao de créditos imobiliarios

A aquisicdo de créditos de terceiros para a realizacdo de operacgdes de securitizacdo é fundamental para manutencgédo e
desenvolvimento das atividades da Emissora. A falta de capacidade de investimento na aquisi¢cdo de novos créditos ou
da aquisicdo em condig¢Oes favoraveis pode prejudicar a situagdo econémico-financeira da Emissora e seus resultados
operacionais, podendo causar efeitos adversos na administracdo e gestdo do PatrimOnio Separado, e impactar
negativamente o desempenho financeiro dos CRI e, consequentemente, causar perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

8.5.3. A administragdo da Emissora e a existéncia de uma equipe qualificada

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

8.5.4. Riscos relacionados aos fornecedores da Emissora

Durante o processo de originacdo, estruturagdo, distribuicdo e monitoramento de suas operagdes de securitizagdo, a
Emissora contrata fornecedores especializados em varios servigos. Os fornecedores contratados sdo basicamente:
assessores legais, agentes fiducidrios, escrituradores, bancos liquidantes, custodiantes de titulos, empresas
terceirizadas de monitoramento e cobranga de pagamentos, distribuidores de titulos e valores mobiliarios autorizados
pela CVM a comercializar os titulos de emissdo da Emissora, agéncias de rating, empresa de contabilidade e de
tecnologia, auditoria, entre outros.

Alguns destes prestadores sdao muito restritos e, caso alguns destes prestadores de servigos sofram processo de faléncia,
aumentem significativamente seus pregos ou ndo prestem servigcos com a qualidade e agilidade esperada pela Emissora,
podera ser necessaria a substituicdo do fornecedor, o que podera afetar negativamente as atividades da Emissora e,
consequentemente, a presente Emissdo. Ainda, as atividades acima descritas possuem participantes restritos, o que
pode prejudicar a prestagdo destes servigos.

8.6. RISCOS RELACIONADOS AOS SETORES DA ECONOMIA NOS QUAIS A EMISSORA ATUE

8.6.1. O mercado de securitiza¢ao

O mercado brasileiro de securitizagdo é bastante concentrado, com poucas empresas efetivamente atuando em ofertas
publicas. No entanto, a remuneragao deste mercado é baixa tendo em vista o alto 6nus operacional, podendo ndo ser
o bastante para manter a estrutura operacional e de administra¢do de alta qualidade da Emissora.
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8.6.2. Setor Imobiliario

O setor imobilidrio enfrenta riscos associados a incorporagdo imobiliaria, construgdo e locacdo e venda de imodveis
dependendo da natureza do crédito imobilidrio lastro dos CRI, e podem incluir, sem limita¢do, inadimpléncia pelo
devedor do crédito imobiliario e risco de obras, que podem variar desde atraso na obra até em estouro no orgamento.
O setor imobilidrio também esta sujeito ao declinio da atividade econémica do Brasil, que pode prejudicar seu
crescimento como um todo, por meio da desaceleragdo da economia, aumento da taxa de juros, flutuagdo da moeda e
instabilidade politica, dentre outros. A verificagdo de um ou mais desses fatores podera impactar negativamente o setor,
afetando a emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios pela Emissora e consequentemente, sua rentabilidade.
Alguns outros riscos das operagdes imobilidrias também devem ser analisados, como, por exemplo, revisdo judicial ou
rescisdo de contrato que da origem ao direito creditdrio e o pagamento antecipado dos direitos creditérios. A verificacdo
de um ou mais desses fatores poderd impactar negativamente a rentabilidade da Emissao dos CRI e, consequentemente,
sua rentabilidade.

8.6.3. Risco decorrente de eventual alteragdo na legislagao tributaria aplicavel aos certificados do Brasil

O Governo Federal regularmente implementa alteragdes no ordenamento fiscal e tributario que afetam direta ou
indiretamente os participantes do mercado financeiro e de capitais. Essas alteragdes incluem, por exemplo, mudangas
nas aliquotas, a criacdo de novos tributos e/ou fatos geradores, bem como a cobranga de tributos temporarios.
Adicionalmente, o Governo Federal estd atualmente estudando conduzir uma reforma no sistema tributario e os
contornos desta reforma ainda ndo estdo inteiramente definidos.

Eventuais altera¢Ges na legislagdo tributaria poderdo resultar em aumento da carga tributdria da Emissora, da Devedora
e dos demais participantes da Oferta, podendo eventualmente impactar os seus respectivos resultados financeiros e,
consequentemente, a capacidade de pagamento dos CRI. Ndo ha garantias de que a Emissora e/ou a Devedora serdo
capazes de manter seus precos, o fluxo de caixa ou a sua lucratividade se ocorrerem alteracgdes significativas nos tributos
aplicaveis as suas operagoes.

8.6.4. Regulamentag¢ao do mercado de CRI

A atividade desenvolvida pela Emissora estd sujeita a regulamentagdo da CVM no que tange a ofertas publicas de Certificados
de Recebiveis Imobilidrios. Eventuais alteragGes na regulamentagdo em vigor poderiam acarretar um aumento de custo nas
operac¢des de securitizacdo e consequentemente limitar o crescimento e/ou reduzir a competitividade dos produtos da
Emissora.

8.7. RISCOS OPERACIONAIS

8.7.1. Riscos operacionais decorrentes de falhas de procedimentos

Falhas nos procedimentos e controles internos adotados pela Instituicdo Custodiante, Agente de Liquidagdo, Emissora,
Agente Fiduciario e demais prestadores de servigos da Emissdo podem afetar negativamente a qualidade dos Créditos
Imobilidrios e sua respectiva cobrang¢a, o que podera acarretar perdas para os Titulares dos CRI. Adicionalmente, os
agentes que atuam nesta Emissdo utilizam tecnologia da informagdo para processar as informagdes financeiras e
resultados operacionais e monitoramento de suas emissGes. Os sistemas de tecnologia da informacdo podem ser
vulneraveis a interrupcoes, e alguns processos ainda dependem de inputs manuais. Qualquer falha significante nos
sistemas ou relacionada a dados manuais, incluindo falhas que impegam seus sistemas de funcionarem como desejado,
poderia causar erros operacionais de controle, produzindo um impacto negativo nos CRI.

Além disso, se ndo forem capazes de impedir falhas de seguranga, a Instituicdo Custodiante, o Agente de Liquidagao, a
Emissora, o Agente Fiduciario e os demais prestadores de servicos da Emissdo podem sofrer danos financeiros e
reputacionais ou, ainda, incorrer em multas em razdo da divulgacdo ndo-autorizada de informagdes confidenciais
pertencentes a ela ou aos seus parceiros, clientes, consumidores ou fornecedores. Ademais, a divulgacao de
informagdes sensiveis ndo publicas através de canais de midia externos poderia levar a uma perda de propriedade
intelectual ou danos a sua reputagao e imagem da marca, prejudicando a sua capacidade de atuar na Emissdo e
prejudicando os Titulares dos CRI.

8.7.2. Troca de informagoes eletrbnicas

Dada a complexidade operacional prépria da securitizagdo de créditos, ndo ha garantia de que as trocas de informag&es
entre os sistemas eletrénicos da Emissora e de terceiros ocorrerdo livre de erros. Caso este risco venha a se materializar, a
cobranga, a liquidacdo e/ou a baixa dos Créditos Imobilidrios, inclusive inadimplidos, podera ser adversamente afetada,
prejudicando o desempenho da Emissora e, consequentemente, o pagamento dos CRI.
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8.7.3. Majoragao de custos dos prestadores de servigos

Caso qualquer um dos prestadores de servigos da Emissdo venha a ser substituido, o custo do servigo prestado pelo novo
prestador de servico pode ser superior ao custo anterior, o que podera levar a perdas patrimoniais e/ou a queda de
rentabilidade dos CRI.

8.7.4. Risco decorrente de falhas operacionais

As diversas atividades previstas no Termo de Securitizagdo e nos demais Documentos da Operagdao dependem da atuagdo
conjunta e coordenada da Emissora, do Agente Fiduciario da Instituicdo Custodiante e dos demais prestadores de servigos
da Emissdo. O PatrimoOnio Separado poderd sofrer perdas patrimoniais caso os processos operacionais descritos nos
Documentos da Operagdo venham a sofrer falhas técnicas ou sejam comprometidos pela necessidade de substituicdo de
qualquer dos prestadores de servigos contratados.

8.8. RISCOS JURIDICOS

8.8.1. Modificagao dos Créditos Imobiliarios por decisao judicial

Os Créditos Imobilidrios podem eventualmente ter suas condigdes questionadas em juizo pela Devedora ou por terceiros,
inclusive em razao dos juros e encargos aplicaveis. Ndo pode ser afastada a possibilidade de os autores lograrem éxito nas
eventuais demandas ajuizadas. Nessa hipdtese, os Créditos Imobilidrios podem ter seus valores reduzidos ou até anulados
em decisOes judiciais, o que afetaria negativamente o Patrimonio Separado.

8.8.2. Decisoes judiciais sobre a Medida Provisdria n2 2.158 podem comprometer o Regime Fiduciario sobre as séries
de CRI emitidas

Medida Provisdria n? 2.158, em seu artigo 76, estabelece que “as normas que estabelecam a afetagdo ou a separagao,
a qualquer titulo, de patrimoénio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza
fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que Ihes sdo atribuidos”. Em seu
paragrafo Unico, 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 separagdo ou
afetagdo”.

Caso prevalega o entendimento previsto no dispositivo supra, os credores de débitos de natureza fiscal, previdenciaria
ou trabalhista que a Emissora poderia vir a ter, estes poderiam concorrer com os Titulares dos CRI, sobre o produto de
realizagdo dos créditos imobilidrios. Nesta hipdtese, caso algum débito de natureza fiscal, trabalhista ou previdencidria
da Emissora atinja o Patrimdnio Separado dos CRI, os Créditos Imobilidrios remanescentes no Patrimonio Separado ou
eventual indenizagdo a ser paga pela Emissora aos Titulares dos CRI poderdo nao ser suficientes para pagamento de
todos os valores devidos aos Titulares dos CRI, conforme previsto no Termo de Securitizagdo.

8.8.3. Atuacdo negligente e insuficiéncia de patrimonio da Emissora

Nos termos do artigo 24 da Medida Provisdria n? 1.103, conforme enquanto em vigor, foi instituido regime fiduciario
sobre os Créditos Imobilidrios, a fim de lastrear a emissdo dos CRI, com a consequente constituicdo do Patrimonio
Separado. O patriménio préprio da Emissora ndo sera responsavel pelos pagamentos devidos aos Titulares dos CRI,
exceto na hipdtese de descumprimento, pela Emissora, de disposicdo legal ou regulamentar, por negligéncia ou
administragdo temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do Patrimonio Separado, conforme o artigo 26, |, da Medida
Provisdria n2 1.103. Nestas circunstancias, a Emissora serd responsavel pelas perdas ocasionadas aos Titulares dos CRI,
sendo que ndo ha qualquer garantia de que a Emissora tera patrimonio suficiente para quitar suas obrigacdes perante
os Titulares dos CRI, o que poderd ocasionar perdas aos Titulares dos CRIl. O patriménio liquido da Emissora, é de
R$15.379.000,00 (quinze milhdes, trezentos e setenta e nove mil reais) em 31 de marco de 2022, de forma que, caso a
Emissora seja responsabilizada pelos prejuizos ao Patrimdnio Separado, o patrimonio da Emissora podera ndo ser
suficiente para indenizar os Titulares dos CRI.

8.9. RISCOS RELACIONADOS A FATORES MACROECONOMICOS

8.9.1. Efeitos da retragdo no nivel da atividade economica

As operagGes de financiamento imobilidrio apresentam historicamente uma correlagdo direta com o desempenho da
economia nacional. Eventual retragdo no nivel de atividade da economia brasileira, ocasionada por crises internas ou
crises externas, pode acarretar a elevagdo no patamar de inadimplemento de pessoas juridicas, inclusive da Devedora,
e de seus clientes, e da Emissora, afetando negativamente a capacidade de pagamento dos Créditos Imobiliarios pela
Devedora e, consequentemente, o pagamento dos CRI pela Emissora.
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Uma eventual redugdo do volume de investimentos estrangeiros no pais podera ter impacto no balango de pagamentos,
0 que podera forcar o Governo Federal a ter maior necessidade de captagBes de recursos, tanto no mercado doméstico
guanto no mercado internacional, a taxas de juros mais elevadas. Igualmente, eventual elevagdo significativa nos indices
de inflagdo brasileiros e eventual desaceleragdao da economia dos Estados Unidos da América podem trazer impacto
negativo para a economia brasileira e vir a afetar os patamares de taxas de juros, elevando as despesas com
empréstimos ja obtidos e custos de novas captagdes de recursos por empresas brasileiras, podendo afetar as atividades
da Emissora e da Devedora e sua capacidade de pagamento e, por conseguinte, a capacidade de pagamento dos CRI.

8.9.2. Interferéncia do Governo Brasileiro na economia pode causar efeitos adversos nos negécios da Emissora

O Governo Brasileiro tem poderes para intervir na economia e, ocasionalmente, modificar sua politica econ6mica,
podendo adotar medidas que envolvam controle de salarios, pregos, cdmbio, remessas de capital e limites a importagdo,
entre outros, que podem causar efeito adverso relevante nas atividades da Emissora.

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

A incerteza quanto a implementag¢do de mudancgas por parte do Governo Federal, nas politicas ou normas que venham
a afetar esses ou outros fatores no futuro pode contribuir para a incerteza econémica no Brasil e para aumentar a
volatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro. Sendo assim, tais incertezas e outros acontecimentos futuros
na economia brasileira poderdo prejudicar ou causar efeitos adversos nas atividades e resultados operacionais da
Emissora.

8.9.3. A inflagdo e os esforcos da agcdo governamental de combate a inflagdo podem contribuir significativamente
para a incerteza econdmica no Brasil e podem provocar efeitos adversos no negdcio da Emissora

Historicamente, o Brasil vem experimentando altos indices de inflagdo. A inflagdo, juntamente com medidas
governamentais recentes destinadas a combaté-la, combinada com a especulagcdo publica sobre possiveis medidas
futuras, tiveram efeitos negativos significativos sobre a economia brasileira, contribuindo para a incerteza econ6mica
existente no Brasil e para o aumento da volatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro.

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

Futuras medidas do Governo Federal, inclusive aumento ou redugdo das taxas de juros, intervengdo no mercado de
cambio e agOes para ajustar ou fixar o valor do Real poderdo desencadear um efeito material desfavoravel sobre a
economia brasileira e sobre a Emissora, podendo impactar negativamente o desempenho financeiro dos CRI. Pressdes
inflaciondarias podem levar a medidas de intervengdo do Governo Federal sobre a economia, incluindo a implementagdo
de politicas governamentais, que podem ter um efeito adverso nos negdcios, na condicdo financeira e resultados da
Emissora.

A instabilidade politica no Pais (inclusive referente a politicas desenvolvidas pelo governo do Presidente Jair Bolsonaro
ou como resultado de intervengbes do governo e/ou novos impostos e tarifas) e mudangas na situagdo politica e
macroecondmica do Pais, bem como a percepgdo dos riscos em relagdo a corrupgdo e a outras investigagdes em curso,
0 que incentiva rela¢des turbulentas e lutas internas dentro da administracdo do Presidente Bolsonaro, bem como
politicas e possiveis mudangas para tratar dessas questdes ou de outra forma, incluindo reformas econdmicas e fiscais
e respostas aos efeitos continuos da pandemia da COVID-19, qualquer um dos quais pode afetar negativamente as
perspectivas de crescimento da economia brasileira como um todo.

O desempenho da economia brasileira tem sido historicamente influenciado pelo cenario politico nacional. No passado,
as crises politicas afetaram a confianca dos investidores e do publico em geral, resultando em desaceleragdo da
economia, o que prejudicou o preco de mercado dos valores mobiliarios de emissores brasileiros.

A ultima elei¢do presidencial, de governadores, deputados federais e senadores, que ocorreu em outubro de 2018,
resultou em significativa volatilidade nas taxas de cambio, taxas de juros e pregos de mercado dos valores mobiliarios
de emissores brasileiros. Incertezas com relacdo a medidas que venham a ser adotadas no futuro pelo Governo Federal
brasileiro podem influenciar a percepc¢do dos investidores com relacdo ao risco do Brasil e podem ter um efeito
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significativo e adverso nos negdcios e resultados operacionais da Devedora. Eventuais efeitos adversos poderdo
prejudicar a capacidade de pagamento dos Créditos Imobilidrios pela Devedora e, consequentemente, afetar
adversamente os titulares dos CRI.

O Presidente do Brasil tem o poder de determinar politicas e orientar a conducdo da economia brasileira e,
consequentemente, afetar as operagdes e o desempenho financeiro de empresas, incluindo a Devedora. A Devedora
ndo pode prever as politicas que serdao adotadas pelo Governo Federal brasileiro, tampouco os respectivos impactos na
economia brasileira e na Devedora.

Adicionalmente, impasses entre o Governo Federal brasileiro e o Congresso Nacional podem gerar incertezas com
relagdo a implementacdo, pelo Governo Federal brasileiro, de mudangas nas politicas monetaria, fiscal e previdenciaria,
incluindo a legislacdo aplicavel, o que pode contribuir para a instabilidade econ6mica. Essas incertezas podem aumentar
a volatilidade do mercado de capitais brasileiro.

A economia brasileira experimentou uma queda acentuada nos ultimos anos devido, em parte, as politicas econdmicas
e monetarias intervencionistas do Governo Federal brasileiro e a queda global nos pregos das commodities. O atual
Governo Federal brasileiro deve propor termos gerais de reforma fiscal para estimular a economia e reduzir o déficit
orgamentario previsto, mas é incerto se o Governo Federal brasileiro sera capaz de reunir o apoio necessario no
Congresso Nacional para aprovar reformas especificas adicionais.

Além disso, ao longo do més de abril de 2020, o Presidente do Brasil se envolveu em discussdes politicas que culminaram
na exoneracgdo do entdo Ministro da Saude, Sr. Luiz Henrique Mandetta, e do pedido de exonerac¢do do entdo Ministro
da Justica, Sr. Sergio Moro. Esses ex-Ministros de Estado eram considerados nomes fortes do Governo Federal brasileiro,
cujos respectivos desembarques do Governo Federal brasileiro provocaram ainda mais instabilidade na economia e no
mercado de capitais brasileiros. A Devedora ndo pode garantir que tais eventos ou outros ndo provocarao impactos
adversos adicionais na situagdo politico-econdmica do Brasil.

Até a data deste Prospecto, o Presidente do Brasil estad sendo investigado pelo Supremo Tribunal Federal pela suposta
pratica de atos imprdprios relatada pelo ex-Ministro da Justica, Sr. Sergio Moro, com relagdo a alegadas tentativas de
nomeacdo de funcionarios para a Policia Federal para atender interesses pessoais. Caso seja constatada a ocorréncia de
tais atos improéprios, as respectivas consequéncias, incluindo potencial abertura de processo de impedimento
(impeachment), podem resultar em efeitos adversos relevantes no ambiente politico e econdmico no Brasil, assim como
em negdcios que operam no Brasil, inclusive os da Devedora.

A incerteza politica e econ6mica e quaisquer novas politicas ou mudancas nas politicas atuais podem ter um efeito
adverso relevante sobre os negdcios, resultados operacionais, situacdo financeira e perspectivas da Devedora,
prejudicando a capacidade de pagamento dos Créditos Imobilidarios pela Devedora e, consequentemente, afetando
adversamente os titulares dos CRI. A incerteza sobre se o Governo Federal brasileiro implementard mudangas na politica
ou regulamentacgdo que afetem esses ou outros fatores no futuro pode contribuir para a incerteza econémica no Brasil
e para aumentar a volatilidade dos titulos emitidos no exterior por empresas brasileiras.

8.9.4. Anstabilidade politica pode afetar adversamente os negécios e resultados da Emissora e o prego dos CRI

O ambiente politico do Brasil historicamente influenciou, e continua a influenciar, o desempenho da economia do pais.
Crises politicas afetaram, e continuam a afetar, a confianga dos investidores e do publico em geral, o que resultou na
desaceleragao da economia e no aumento da volatilidade dos valores mobilidrios emitidos por companhias brasileiras.

Atualmente, os mercados brasileiros estdo enfrentando um aumento da volatilidade devido as incertezas relacionadas
ao ambiente politico, incluindo incertezas sobre novos governantes e investigagGes sobre escandalos de corrupgdo em
curso, os quais estdo sendo investigados pelo Ministério Publico Federal nas operagbes “Lava Jato”, “Zelotes”,
“Greenfield” e outras, e ao impacto dos escandalos sobre a economia e ambiente politico brasileiro. Membros do Poder
Executivo e do Poder Legislativo no ambito municipal, estadual e federal, bem como altos funcionarios de grandes
empresas estdo sendo processados pelo crime de corrupgao.

Como resultado, diversos politicos, incluindo deputados e senadores, e diretores de empresas estatais e privadas no Brasil
renunciaram ou foram presos. O potencial resultado das investigagdes sobre o esquema de corrupgdo é incerto, mas as
investigagdes ja tiveram um impacto negativo sobre a imagem e a reputacdo das empresas implicadas e sobre a percepgao
geral do mercado da economia brasileira. Ndo podemos prever se tais alegacGes levardo a uma maior instabilidade politica
e econémica ou se as novas alegag¢des contra os funcionarios do governo irdo surgir no futuro.
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A Emissora ndo é capaz de estimar plenamente o impacto dos acontecimentos politicos e macroecondmicos globais e
brasileiros em seus negécios.

Além disso, em virtude da atual instabilidade politica, ha uma incerteza substancial sobre as politicas econémicas futuras
e a Emissora ndo pode prever quais politicas serdo adotadas pelo atual governo, eleito em 2018, ou pelo préximo, tendo
em vista as elei¢Oes a serem realizadas em 2022, bem como se essas politicas afetardao negativamente a economia, os
negdcios ou condi¢do financeira da Emissora. A instabilidade politica e econémica levou a uma percepgao negativa da
economia brasileira e um aumento na volatilidade no mercado de valores mobilidrios brasileiro, que também pode afetar
adversamente os negécios da Emissora e os CRI.

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

O mercado de valores mobilidrios brasileiro é substancialmente menor, menos liquido, mais volatil e mais concentrado do
que os principais mercados de valores mobilidrios internacionais. Tais caracteristicas de mercado podem limitar
substancialmente a capacidade dos Investidores de alienar os CRI ao prego e na ocasido em que desejarem fazé-lo e,
consequentemente, poderdo vir a afetar negativamente o preco de mercado dos ativos mobiliarios. Adicionalmente o
preco de mercado dos ativos mobiliarios podera flutuar por diversas razoes, incluindo por motivos relacionados ao
desempenho operacional e financeiro da Devedora e por quesitos macroeconémicos, nacionais e internacionais, que nao
podem ser controlados pela Devedora.

8.9.6. Acontecimentos e percepc¢ao de riscos em outros paises

O valor de mercado de valores mobiliarios de emissdo de companbhias brasileiras é influenciado, em diferentes graus, pelas
condigBes econdmicas e de mercado de outros paises, inclusive dos Estados Unidos, de paises da América Latina e outros
paises de economia emergente.

A reagdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o valor de
mercado dos valores mobilidrios de companhias brasileiras, inclusive dos certificados de recebiveis do agronegdcio e
certificados de recebiveis imobilidrios, emitidos pela Emissora. Crises em outros paises de economia emergente, incluindo
os da América Latina, tém afetado adversamente a disponibilidade de crédito para empresas brasileiras no mercado
externo, a saida significativa de recursos do Pais e a diminuigdo na quantidade de moeda estrangeira investida no Pais,
podendo, ainda, reduzir o interesse dos investidores nos valores mobilidrios das companhias brasileiras, o que poderia
prejudicar o preco de mercado dos certificados de recebiveis imobilidrios e afetar, direta ou indiretamente, a Emissora.
Ademais, acontecimentos negativos no mercado financeiro e de capitais brasileiro, eventuais noticias ou indicios de
corrupgao em companhias abertas e em outros emissores de titulos e valores mobilidrios e a ndo aplicagdo rigorosa das
normas de protec¢do dos investidores ou a falta de transparéncia das informagdes ou, ainda, eventuais situagbes de crise
na economia brasileira e em outras economias poderdo influenciar o mercado de capitais brasileiro e impactar
negativamente os titulos e valores mobilidrios emitidos no Brasil.

A Emissora e a Devedora ndo tém controle sobre quais medidas o Governo Federal podera adotar no futuro na gestdo da
Politica Econ6mica e ndo pode prevé-las. Por isso ndo é possivel quantificar os impactos que tais medidas poderdo gerar
nos negocios da Emissora ou da Devedora.

8.9.7. Risco decorrente de eventual rebaixamento do rating de crédito no Brasil

Os ratings de crédito afetam a percepgao de risco dos investidores e, como resultado, os rendimentos exigidos nas
emissGes de divida nos mercados financeiros. As agéncias de classificagdo avaliam regularmente o Brasil e seus ratings
soberanos, levando em conta uma série de fatores, incluindo tendéncias macroeconémicas, condi¢Ges fiscais e
orgcamentarias, endividamento e a perspectiva de mudanga nesses fatores. A Standard & Poor’s (S&P) rebaixou o rating
de crédito do Brasil em fevereiro de 2016, de “BB+” para o “BB”, mantendo sua perspectiva negativa sobre o rating, ao
citar uma piora na situagdo de crédito a partir do rebaixamento de setembro de 2015. Em janeiro de 2018, a S&P
rebaixou novamente sua classificagdo para “BB-”, com uma perspectiva estavel, tendo em vista as duvidas em relagdo
aos esforgos de reforma das aposentadorias e elei¢des presidenciais no ano. O rating concedido da S&P manteve-se
abaixo do grau de investimento em 2019 e 2020. Em fevereiro de 2016, a Moody’s rebaixou os ratings do Brasil para
abaixo do grau de investimento, para “Ba2” com perspectiva negativa, citando a perspectiva de deteriora¢do adicional
no servigo da divida do Brasil em um ambiente negativo ou de baixo crescimento, além dos desafios em relagdo a
dinamica politica. O rating dado pela Moody’s se manteve abaixo do grau de investimento nos anos seguintes. Em maio
de 2016, a Fitch também rebaixou o rating de crédito do Brasil para “BB” com perspectiva negativa. O rating se manteve
em 2017 e sofreu novo rebaixamento, para o “BB-", em fevereiro de 2018, com perspectiva estavel, que, por sua vez,
foi alterada para uma perspectiva negativa, em maio de 2020.
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Como resultado, os pregos de negociagdo de titulos de divida e acSes de emissores brasileiros foram afetados
negativamente. Qualquer rebaixamento adicional do rating de crédito do Brasil pode afetar negativamente a Devedora
e a Emissora.

Caso a atual classificagdo de risco do pais seja rebaixada, isso acarretara uma deterioragdo na situacdo financeira da
Devedora, sendo que em tal hipdtese a Devedora poderd encontrar dificuldades em realizar outras emissdes de titulos
e valores mobiliarios, o que poderd, consequentemente, ter um impacto negativo relevante nos resultados e nas
operagOes da Devedora e nas suas capacidades de honrar com as obrigacdes relativas aos Créditos Imobilidrios e,
consequentemente, aos CRI.

8.9.8. Instabilidade da taxa de cambio e desvaloriza¢do do Real

A moeda brasileira tem historicamente sofrido frequentes desvalorizagées. No passado, o Governo Federal
implementou diversos planos econdmicos e fez uso de diferentes politicas cambiais, incluindo desvalorizacGes
repentinas, pequenas desvaloriza¢des periddicas (durante as quais a frequéncia dos ajustes variou de diaria a mensal),
sistemas de cambio flutuante, controles cambiais e dois mercados de cambio. As desvalorizagdes cambiais em periodos
mais recentes resultaram em flutuag0es significativas nas taxas de cambio do Real frente ao Délar em outras moedas.
N3o é possivel assegurar que a taxa de cambio entre o Real e o Délar ird permanecer nos niveis atuais.

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

8.9.9. Politica Monetaria

As taxas de juros constituem um dos principais instrumentos de manutencgao da politica monetaria do Governo Federal.
Historicamente, esta politica apresenta instabilidade, refletida na grande variagdo das taxas praticadas. A politica
monetaria age diretamente sobre o controle de oferta de moeda no Pais, e muitas vezes é influenciada por fatores
externos ao controle do Governo Federal, tais como os movimentos do mercado de capitais internacional e as politicas
monetarias dos paises desenvolvidos, principalmente dos Estados Unidos. Em caso de elevagdo acentuada das taxas de
juros, a economia poderia entrar em recessdo, uma vez que com a alta das taxas de juros basicas, o custo do capital
aumentaria, os investimentos iriam se retrair e assim, via de regra, o desemprego, e consequentemente os indices de
inadimpléncia aumentariam. Da mesma forma, uma politica monetaria mais restritiva que implique no aumento da taxa
de juros reais de longo prazo afeta diretamente o mercado de securitizagao e, em geral, o mercado de capitais, dado
que os investidores tém a opgdo de alocagdo de seus recursos em titulos do governo que possuem alta liquidez e baixo
risco de crédito dado a caracteristica de “risk-free” de tais papéis, o que desestimula os mesmos investidores a alocar
parcela de seus portfdlios em valores mobilidrios de crédito privado, como os CRI.

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

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

Adicionalmente, a economia brasileira e o valor de mercado de valores mobilidrios de emissdo de companhias brasileiras
é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢des econ6micas e de mercado do Brasil e de outros paises, inclusive
Estados Unidos, paises da Europa e de economias emergentes. Ainda que as condi¢gGes econOmicas nesses paises
possam diferir consideravelmente das condigdes econdmicas no Brasil, as reagdes dos investidores aos acontecimentos
nesses outros paises podem ter um efeito adverso na economia brasileira e no valor de mercado dos titulos e valores
mobilidrios de emissores brasileiros.

No passado, o desenvolvimento de condi¢des econdmicas adversas em outros paises resultou, em geral, na saida de
investimentos e, consequentemente, na redugdo de recursos externos investidos no Brasil.
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O Brasil esta sujeito a acontecimentos que incluem, por exemplo, (i) a crise financeira e a instabilidade politica nos
Estados Unidos, (ii) o conflito entre a Ucrania e a Russia, que desencadeou a invasdo russa de determinadas areas do
territério ucraniano, dando inicio a crise militar e geopolitica com reflexos mundiais, (iii) a guerra comercial entre os
Estados Unidos e a China, e (iv) crises na Europa e em outros paises, que afetam a economia global, que estdo
produzindo e/ou poderdo produzir uma série de efeitos que afetam, direta ou indiretamente, os mercados de capitais
e a economia brasileira, incluindo as flutuagdes de pregos de titulos de empresas cotadas, menor disponibilidade de
crédito, deterioragdo da economia global, flutuagdao em taxas de cambio e inflagdo, entre outras, que podem afetar
negativamente a situac¢do financeira da Emissora e da Devedora, e, consequentemente, o fluxo de pagamento dos CRI.

Além disso, em consequéncia da globalizagdo, ndo apenas problemas com paises emergentes afetam o desempenho
econdmico e financeiro do pais. A economia de paises desenvolvidos, como os Estados Unidos da América, interfere
consideravelmente no mercado brasileiro. Assim, em consequéncia dos problemas econ6micos em varios paises de
mercados desenvolvidos em anos recentes (como por exemplo, a crise imobilidria nos Estados Unidos da América em
2008), os investidores estdo mais cautelosos na realizagdo de seus investimentos, o que causa uma retragdo dos
investimentos. Essas crises podem produzir uma evasao de investimentos estrangeiros no Brasil, fazendo com que as
companhias brasileiras enfrentem custos mais altos para captagdo de recursos, tanto nacional como estrangeiro,
impedindo o acesso ao mercado de capitais internacionais. Desta forma, é importante ressaltar que eventuais crises
nos mercados internacionais podem afetar o mercado de capitais brasileiro e ocasionar uma reducdo ou falta de liquidez
para os CRI da presente Emissao.

8.9.11. Riscos relacionados a Pandemia do COVID-19

Recentemente, o mundo tem vivido os efeitos da pandemia causada pelo COVID-19, com isolamento populacional,
proibicdo temporaria de abertura de determinados estabelecimentos comerciais, desaceleragdo econdmica,
desemprego, queda na arrecadagdo de tributos e necessidade de implementacdo de programas de governo para
socorrer determinados setores. Os efeitos econdmicos da pandemia tém atingido com maior ou menor intensidade as
empresas de todos os tamanhos e setores, ndo sdo totalmente conhecidos e podem vir a se intensificar
significativamente no futuro préximo.

Muito embora o nimero de casos venha diminuindo no Brasil ao mesmo tempo em que cresce o nimero de pessoas
vacinadas no pais, tem sido noticiado o aumento de casos em alguns paises da Europa. Sobretudo considerando o novo
aumento de casos em alguns paises e o surgimento de novas variantes, ainda ndo se sabe o tempo necessario para
conter completamente o avango da doenca e por quanto tempo mais seria necessario seguir com determinadas medidas
para conter o contagio, havendo grande incerteza sobre os efeitos da pandemia na economia e nos resultados da
Emissora e da Devedora, ndo sendo possivel precisar os reais impactos do avango da COVID-19 para os negdcios da
Emissora e da Devedora e, consequentemente, os impactos nos CRI.

Caso os efeitos da pandemia sobre a economia brasileira sejam maiores do que os atualmente previstos, os ativos, as
atividades e os resultados operacionais da Emissora e da Devedora serdao negativamente afetados, o que podera por
em risco o integral e pontual pagamento dos Créditos Imobilidrios e dos CRI.

8.10. RISCOS RELACIONADOS A DEVEDORA

8.10.1. A Devedora pode ndo conseguir implementar totalmente sua estratégia de crescimento e suas operagoes
poderao ser adversamente afetadas.

A capacidade da Devedora de implementar sua estratégia de crescimento depende de uma série de fatores, dentre os
guais a sua capacidade de:

. Capacidade de Gerir suas marcas e sua cultura;

o Alavancar vendas e diluir despesas e custos fixos;

o Fortalecer e expandir a oferta de produtos, servigos e solugdes financeiras para sua base de clientes;

o Aperfeicoar a experiéncia de compra e pds-venda por meio da multicanalidade, aprimorando a jornada dos

clientes e parceiros;

o Promover sua estratégia de transformacdo digital por meio de agBes que proponham a identificagdo das
necessidades e experiéncias de seus clientes, através da adogdo de novas tecnologias e modelos de negdcio em
nossas lojas fisicas e online, bem como intensificar nossa cultura digital interna e externamente;
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o Expandir a base de produtos e servicos em condigdes competitivas;

. Manter e incrementar a base de sellers de sua plataforma de marketplace;
. Aumentar a conversdo de vendas nos sites; e
. Melhorar nivel de servigco (NPS), prazo de entrega e experiencia do consumidor (UX) de modo geral.

A Devedora ndo pode assegurar que quaisquer destes objetivos serdo realizados com éxito e por completo e a falha na
implementagdo da estratégia pode impactar adversamente os resultados e taxa de crescimento da Devedora, o que,
consequentemente, pode afetar sua capacidade de cumprir com suas obrigacdes relacionadas aos Créditos Imobilidrios,
0 que pode causar prejuizos aos Titulares dos CRI.

8.10.2. A Devedora opera por meio de diversos canais distintos (lojas fisicas, website, site mobile e aplicativo) e
acredita que a integragdo desses canais é essencial para o sucesso da sua estratégia de negdcio. A falha dessa
integracdo, ou atraso na ado¢do de medidas inovadoras poderdo afetar negativamente os seus negocios e
atividades, situacdo financeira e resultado operacional.

As operagdes da Devedora sao realizadas por meio de lojas fisicas e por meio de sua plataforma digital. A Devedora ndo
pode garantir que conseguira aprimorar sua estratégia omnicanal ou que serd capaz de implementar inovagbes que
sejam importantes para seus clientes, o que, em se confirmando, poderd ser extremamente prejudicial aos seus planos
e podera afetar negativamente os seus negdcios, atividades, situagdo financeira e resultado operacional.

Além disso, caso ndo sejamos capazes de manter e aprimorar, de forma bem-sucedida, a complementaridade entre os
nossos canais de vendas, sob os aspectos comerciais, logisticos, de comunica¢cdao e marketing e de atendimento, o
aproveitamento das vantagens que a estrutura integrada dos multicanais pode oferecer serd prejudicado, podendo
impactar adversamente a Devedora.

Adicionalmente, a Devedora pode incorrer em custos maiores do que os esperados e as iniciativas omnicanal podem se
mostrar economicamente invidveis ou ter uma rentabilidade menor do que a esperada. Por fim, a legislacdo e
regulamentacdo (principalmente tributaria) das atividades inerentes a plataforma omnicanal no Brasil ndo possuem
previsdes especificas aplicdveis a modalidade de varejo multicanal, o que deixa a Devedora vulnerdvel a possiveis
autuagOes e gera um ambiente regulatdrio incerto para suas operagdes. Quaisquer dos fatores acima podera afetar de
forma relevante sua estratégia de crescimento e o seu resultado operacional e, consequentemente, afetar sua
capacidade de cumprir com suas obrigagdes relacionadas aos Créditos Imobilidrios, o que pode causar prejuizos aos
Titulares dos CRI.

8.10.3. As vendas e niveis de estoque da Devedora flutuam sazonalmente.

As vendas do varejo estdo sujeitas a flutuagdes sazonais em decorréncia de diversas circunstancias como a retragao
econdmica, a paralizacdo eventual das atividades da Devedora ou de seus fornecedores. As vendas da Devedora sdo
historicamente maiores no quarto trimestre de cada exercicio social devido ao aumento das vendas durante o periodo
de compras da Black Friday e Natal. No exercicio de 2021, 26,3% da receita de venda de mercadorias e servi¢cos da
Devedora foram geradas no periodo de 3 meses findo em 31 de dezembro de 2021, sendo a receita de venda de
mercadorias e servigos no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 de RS 30.899 milhdes e de RS 8.127 milhdes no
periodo de 3 meses findo em 31 de dezembro de 2021, enquanto que no exercicio de 2020, 32,8% da receita de venda
de mercadorias e servigos da Devedora foram gerados no periodo de 3 meses findo em 31 de dezembro de 2020 e, no
exercicio de 2019, 29,7% da receita de venda de mercadorias e servigos foram gerados no periodo de 3 meses findo em
31 de dezembro de 2019. Como resultado, a Devedora conta com as vendas durante a estagdo de compras de final de
ano (por exemplo, campanhas da Black Friday e natalinas), e qualquer desaquecimento econémico, interrupgdo de seus
negocios ou de seus fornecedores ou outras circunstancias que afetem adversamente os seus negocios no ultimo
trimestre de qualquer exercicio social, teriam um efeito negativo desproporcional sobre a sua condi¢do financeira e
resultado operacional.

Adicionalmente, para se preparar para a estagdo de compras do final de ano, a Devedora deve comprar e manter em
estoque uma quantidade de mercadorias consideravelmente maior que aquela mantida durante outros periodos do
ano. Qualquer diminuicdo ndo prevista ou previsdo equivocada da demanda por seus produtos durante esta época de
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pico de compras pode compelir a Devedora a vender o estoque excedente a um prego substancialmente menor ou até
mesmo com margens inadequadas, o que pode afetar de maneira adversa seu resultado operacional e situagdo
financeira. Tais flutuagdes no seu resultado operacional e situagdo financeira podem afetar o valor de mercado das
acGes da Companhia, bem como prejudicar sua capacidade de cumprir com suas obrigagGes relacionadas aos Créditos
Imobilidrios e, consequentemente, prejudicando os Titulares dos CRI.

8.10.4. Riscos relativos as locagGes vigentes por periodo indeterminado.

De acordo com a Lei n? 8.245/91 (Lei de Locagdes), findo o prazo contratual estabelecido nas locagdes comerciais €
garantido a Devedora, na qualidade de locatdria, o direito a renovagao compulsdria dos contratos com prazo igual ou
superior a cinco anos por meio de a¢ado judicial prépria caso as negociagdes para renovagao dos contratos nao sejam
bem-sucedidas, desde que a agdo seja proposta no prazo legal e desde que a locataria atenda as demais condigGes
previstas na Lei de LocagGes. Findo o prazo estipulado no contrato, se a locatdria permanecer no imével por mais de
trinta dias sem oposicdo do locador, presumir-se-a prorrogada a locacdo nas condi¢Ges ajustadas, mas sem prazo
determinado. Na hipdtese de os contratos de locacdo serem celebrados em prazos inferiores a cinco anos e as
negociagdes nao serem efetivas, o contrato permanecera vigente por periodo indeterminado. Nessa hipdtese, qualquer
uma das partes podera rescindir a locagdo, mediante o envio de notificagdo a outra parte, com 30 dias de antecedéncia,
livre de penalidades.

Em 31 de dezembro de 2021, cerca de 1,4% dos contratos de locagdo celebrados pela Devedora, percentual que
representa 21 contratos, estdo vigentes por periodo indeterminado. Desta forma, enquanto ndo for estabelecido um
prazo determinado para os contratos que se encontram nesta condicdo, a Devedora estara sujeita a notificagdo exigindo
a desocupacdo de tais imdveis em 30 (trinta) dias. Tendo em vista a importancia operacional das lojas e centros de
distribuicdo para a conducdo de seus negdcios, a Devedora pode ser adversamente afetada caso a rescisdao das locagdes
nos moldes aqui mencionados ocorra em quantidades significativas e repentinamente, o que, consequentemente,
podera prejudicar sua capacidade de cumprir as suas obrigacdes relacionadas aos Créditos Imobiliarios.

8.10.5. E possivel que a Devedora nio possa renovar ou manter os contratos de locagdo das lojas ou de seus centros
de distribuicao.

A maior parte dos imdveis onde funcionam as lojas e os centros de distribuicdo da Devedora é objeto de contratos de
locagdo. Em uma parte dos contratos em que a locatdria ndo tem direito a renovagdo compulsdria, por meio da
propositura de agdo renovatdria nos prazos e os termos da Lei de LocagGes, ha o risco de ndo renovacgdo dos contratos
de locagdo em condi¢Ges favoraveis, ou, ainda, de ndo renovagdo. Uma vez que a localizagdo estratégica das lojas e dos
centros de distribuicdo da Devedora é fator relevante para o desenvolvimento de sua estratégia comercial, a Devedora
pode ser afetada negativamente se falhar nas negocia¢cdes de condigGes aceitaveis de numero significativo dos
contratos de locagdo, ou se nimero significativo dos contratos ndo sejam renovados por razdes alheias a vontade da
Devedora.

Adicionalmente, até a data de 31 de dezembro de 2021, do total de 1.482 contratos de locagdo atualmente em vigor,
262 sdo contratos de locagao comercial celebrados com o Grupo Casas Bahia e sociedades de seu grupo econémico. No
caso de haver qualquer dificuldade na renovagdo de tais contratos, por se tratar de um nudmero significativo de lojas e
centros de distribuicdo, a Devedora pode ser afetada negativamente.

A lei de locagBes autoriza a revisdo do aluguel a cada trés anos para trazé-lo a valor de mercado. Os contratos de locagdo
das lojas da Devedora, em sua maioria, estabelecem aluguel minimo e aluguel vinculado ao faturamento das respectivas
lojas. A Devedora pode ser afetada negativamente caso sejam propostas um nimero significativo de agGes revisionais
visando o aumento do aluguel minimo das lojas e/ou aluguel fixo dos centros de distribui¢do, caso tais agdes acabem
por majorar significativamente tais aluguéis.

Em 31 de dezembro de 2021, 20,85% dos contratos de locagdo celebrados pela Devedora sdo objeto de ag¢des
renovatorias e 2% dos contratos de locagdo celebrados pela Devedora sdo objeto de agGes revisionais.

Além disso, caso os contratos de locagdo das lojas da Devedora e dos centros de distribuicdo ndo contenham clausula
de vigéncia e/ou ndo estejam devidamente registrados perante os cartérios de registro de imdveis competentes, na
hipdtese de os respectivos proprietarios decidirem vender os imdveis durante a vigéncia dos contratos de locagdo, os
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novos proprietarios poderdo solicitar a sua desocupagdo no prazo de 90 (noventa) dias contados da aquisigdo, ainda
que o prazo locaticio esteja em vigor por prazo determinado, livre de qualquer penalidade. Adicionalmente, em caso de
alienacdo dos imodveis locados, o direito de preferéncia da Devedora sé serad oponivel a terceiros se os respectivos
contratos de locagdo estiverem averbados nas respectivas matriculas, o que permite a Devedora adjudicar judicialmente
os iméveis na hipotese de o seu direito de preferéncia ndo ser observado. Se os contratos de locagdo ndo estiverem
averbados nas respectivas matriculas, a Devedora terd apenas o direito de pleitear indenizagdo por perdas e danos. A
Devedora nao tem o habito de registrar e averbar todos os contratos de locagdo dos imdveis por ela ocupados, de modo
que em caso de venda destes imdveis, existe o risco de o novo proprietario solicitar a desocupagdo, o que pode afetar
adversamente as atividades da Devedora.

A Organiza¢do Mundial de Salide - OMS decretou que o surto do coronavirus (COVID-19) configura uma pandemia em
escala global, motivo pelo qual diversos governos (incluindo no Brasil) impuseram politicas de isolamento, que
resultaram no fechamento do comércio em diversas localidades, além da redugdo de circulagado de pessoas, impactando
no volume de vendas fisicas da Devedora. Na hipdtese de a Devedora ndo obter sucesso na negociagdo com os locadores
de acordos para ajustar a forma de pagamento dos alugueis mensais durante o periodo de restricGes ao comércio e
caso ndo consiga arcar com o pagamento dos respectivos alugueis, é possivel que a falta de pagamento dos alugueis na
forma ajustada nos contratos seja considerada um inadimplemento contratual, capaz de ensejar a sua rescisdo
antecipada, o que podera afetar negativamente as operacdes da Devedora.

Quaisquer dos fatores acima podera afetar de forma relevante a estratégia da Devedora e o seu resultado operacional
e, consequentemente, afetar sua capacidade de cumprir com suas obrigacdes relacionadas aos Créditos Imobiliarios, o
que pode causar prejuizos aos Titulares dos CRI.

8.10.6. Rotatividade de colaboradores qualificados e em posicdes chave, alteragao ou perda de integrantes da alta
administracdo da Devedora e uma atenuagdo de sua cultura organizacional, podem causar repercussao
indesejada e significante as suas atividades, situagao financeira e resultados operacionais.

A Devedora pode ter dificuldade na retencdo ou atracdo de colaboradores qualificados para posi¢cdes chaves, o que
pode incorrer em prejuizo ao nivel de execugdo das atividades, perda de conhecimento, podendo afetar adversamente
suas operagbes e resultados financeiros. Ainda, caso venha a perder algum de seus profissionais qualificados, a
Devedora pode ndo ser capaz de atrair, contratar, gerir e manter pessoal capacitado para acompanhar seu ritmo de
crescimento.

Além disso, na medida em que a Devedora expande seus negdcios para diferentes localidades, pode ser incapaz de
identificar, contratar e manter trabalhando um numero suficiente de profissionais alinhados a sua cultura corporativa.
A competicdo por tais funciondrios altamente qualificados é intensa e a Devedora pode ndo ser capaz de atrair,
contratar, reter, motivar e gerir com sucesso tais profissionais qualificados. Tal falha poderia resultar em uma queda do
desempenho operacional da Devedora, bem como em um enfraquecimento da sua marca. Dessa forma, a perda de
qualquer dos membros da sua administragdo e/ou a sua incapacidade de atrair e manter pessoal qualificado pode afetar
adversamente e de forma relevante o seu resultado operacional e sua situagdo financeira, e, consequentemente, sua
capacidade de arcar com suas obrigagdes relacionadas aos Créditos Imobiliarios.

8.10.7. Risco associado a fraude de cartdes de crédito, afetando adversamente o negdcio da Devedora e os resultados
de suas operagoes.

7

O risco por operagbes fraudulentas via cartdo de crédito é inerente as vendas realizadas através deste meio de
pagamento, e as fraudes internas sdo mitigadas pela Devedora através de controles seguranga de informacdo. Os
pagamentos via cartdo de crédito ndo sdo chancelados pela aplicagdo da assinatura do titular do cartdo, além de a
Devedora realizar operagdes na modalidade cartdo ndao-presente em suas lojas online e televendas. Atualmente a
Devedora ndo mantém um seguro contra este tipo de risco.

O risco de perdas significativas em decorréncia dessas operacdes fraudulentas também aumenta. Uma falha no controle
adequado de operagdes fraudulentas de cartdo de crédito podera prejudicar a reputagdo e a marca da Devedora, o que
podera afetar adversamente o seu negécio e os resultados das suas operac¢des, bem como sua capacidade de arcar com
suas obrigacGes relacionadas aos Créditos Imobilidrios.
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8.10.8. A Devedora nao pode garantir que sera capaz de efetivar todas as aquisicdes que vier a anunciar, em razdo
da necessidade de satisfacio de determinadas condi¢Oes suspensivas, inclusive aquelas relacionadas a
aprovagées regulatorias.

A celebragdo de contratos de aquisi¢do ou de parcerias celebrados pela Devedora podera conter clausulas de condi¢cGes
suspensivas, as quais, se ndo satisfeitas dentro do prazo e nos termos acordados obstarao a efetiva¢do da operacgao de
aquisicdo ou de parceria. Essas condigdes suspensivas poderdo decorrer de acordo entre as partes ou de lei, incluindo,
a lei n2 12.529, de 30 de novembro de 2011, conforme alterada (“Lei Concorrencial”) que estabelece a obrigagdo de
submissdo prévia ao Sistema Brasileiro de Defesa da Concorréncia (“SBDC”), que inclui o CADE, de determinadas
operacgoOes de concentragdo econdmica. O SBDC tem o dever, entdo, de analisar tais operagdes e determinar se uma
operacdo especifica geraria efeitos negativos nas condigGes competitivas do mercado no qual operamos, ou mesmo aos
consumidores de tal mercado.

Nesse sentido, aquisicdes ou parcerias de interesse da Devedora podem nao ser aprovadas ou podem ser condicionadas
a certas restricdes como condi¢do para aprovagao pelo CADE, incluindo restricdes que reflitam na estrutura da
operagdo, em remédios estruturais ou que demandem desembolsos financeiros diretos ou indiretos, o que pode
impactar negativamente os negdcios e resultados operacionais da Devedora.

Caso a aquisicdo ou parceria ndo seja efetivada, a Devedora pode ser obrigada a reestruturar seu plano de crescimento
organico e inorganico. Nesta situacdo, a Devedora podera ndo ser capaz de reestruturar seu plano de crescimento em
condi¢des favoraveis e/ou dentro de um tempo razoavel. Adicionalmente, caso a falha na efetivacdo da transac¢do nio
seja consensual, a Devedora pode estar sujeita a procedimentos litigiosos envolvendo as partes da transagdo, o que
podera culminar com desembolso adicional de caixa.

Quaisquer dos fatores acima podera afetar de forma relevante a estratégia da Devedora e o seu resultado operacional
e, consequentemente, afetar sua capacidade de cumprir com suas obrigagGes relacionadas aos Créditos Imobilidrios, o
gue pode causar prejuizos aos Titulares dos CRI.

8.10.9. Incapacidade da Devedora de manter niveis de capital de giro suficientes para o seu negdcio pode limitar o
seu crescimento e afeta-la adversamente.

Considerando o carater sazonal do negécio da Devedora, existem periodos em que a necessidade de capital de giro é
maior, sem considerar, ainda, os impactos do COVID-19. Para maiores informagdes acerca dos impactos causados nas
operagGes da Devedora pelo COVID-19, bem como as medidas por ela tomadas, vide fator de risco “O surto do
Coronavirus (COVID-19) e as consequentes paralisagdes em escala global podem gerar interrupgdes na fabricagdo das
mercadorias comercializadas em nossas lojas e crises na cadeia internacional de suprimentos, afetando assim as
operagées das empresas do setor varejista, incluindo a Companhia. Adicionalmente, as medidas adotadas
mundialmente na tentativa de conteng¢do do virus, em especial restricdes a circulacdo de pessoas podem afetar
adversamente nosso volume de vendas, particularmente no canal offline. O surto mundial pode impactar a economia
global e brasileira e os mercados financeiro e de capitais, levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais global,
bem como impactar diretamente os negdcios e o resultado da Companhia e a consequente precificagdo de nossas
agdes”, bem como o disposto nos itens 7.1, 10.1, 10.2, 10.8 e 10.9 do Formulario de Referéncia da Devedora.

Nado existe garantia de que a Devedora terd oportunidade de (i) se financiar através da antecipagdo de sua carteira de
recebiveis de cartdo de crédito; (ii) renovar suas linhas de crédito atuais em termos iguais ou semelhantes ou em
quaisquer termos; (iii) ter acesso a novos financiamentos em termos favordveis ou em quaisquer termos; (iv) emitir
valores mobilidrios no mercado de capitais em condi¢Ges favoraveis; (v) negociar os prazos de pagamento com seus
fornecedores em condigGes atrativas; (vi) receber de seus clientes em prazos reduzidos; ou (vii) manter sua eficiéncia
de estoque. Caso essas condi¢des ndao ocorram, a Devedora pode se tornar insolvente, incapaz de implementar sua
estratégia de crescimento e de responder a pressGes de concorrentes ou de financiar iniciativas importantes para a
Devedora, o que podera afetar adversamente e de forma relevante o seu resultado operacional e situagao financeira.

Adicionalmente, qualquer mudanga material nos mercados financeiros globais ou na economia brasileira, provocada
por quaisquer fatores, incluindo em razdo de pandemias e/ou outros surtos regionais ou internacionais, pode dificultar
tanto nosso acesso a novos financiamentos em termos aceitaveis, quanto a emissdo de valores mobiliarios em condi¢cGes
favoraveis.
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Quaisquer dos fatores acima podera afetar de forma relevante a estratégia da Devedora e o seu resultado operacional
e, consequentemente, afetar sua capacidade de cumprir com suas obrigacdes relacionadas aos Créditos Imobiliarios, o
que pode causar prejuizos aos Titulares dos CRI.

8.10.10. O setor de varejo é sensivel a redugbes do poder aquisitivo dos consumidores e a ciclos econdmicos
desfavoraveis e essa sensibilidade podera afetar adversamente e de forma relevante a Devedora.

Historicamente, o setor de varejo experimentou periodos de desaquecimento econémico, resultando em uma redugao
no consumo. O sucesso da atuagdo no setor de varejo de eletroeletrénicos depende de vdérios fatores relacionados ao
consumo e a renda dos consumidores, inclusive das condigdes dos negdcios em geral, da taxa de juros, da inflagdo, da
disponibilidade de crédito ao consumidor, da tributagdo, da confianga do consumidor nas condigdes econémicas futuras
e dos niveis de emprego e salario. Assim, uma reducdo na disponibilidade de crédito, bem como uma alteragdo restritiva
nas politicas de crédito da Devedora ou nas operadoras de cartdo de crédito, podem afetar negativamente as vendas,
principalmente as de ticket mais elevado.

CondigBes econOmicas desfavoraveis no Brasil ou no mundo refletidas na economia brasileira podem reduzir
significativamente o consumo e a disponibilidade de renda, principalmente das classes mais baixas, que tém
relativamente menor acesso ao crédito em relagdo as classes mais altas, condigdes de refinanciamento de divida mais
restritas e maior sensibilidade a aumentos na taxa de desemprego.

Assim, a reducdo do poder aquisitivo dos consumidores e condicdes econ6micas adversas podem impactar os resultados
da Devedora de forma negativa. Ainda, tendo em vista que o setor de varejo no Brasil € comumente visto como um
setor voltado prioritariamente para o crescimento, o sucesso das atividades da Devedora depende do aumento da taxa
de crescimento da populagdo urbana e de seus diferentes niveis de renda. A reducdo ou desaceleragdo em tal
crescimento poderd impactar negativamente as vendas e o resultado operacional da Devedora e, consequentemente,
afetar sua capacidade de cumprir com suas obrigacGes relacionadas aos Créditos Imobilidrios, o que pode causar
prejuizos aos Titulares dos CRI.
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9. O SETOR DE SECURITIZAGAO IMOBILIARIA NO BRASIL

9.1. HISTORICO

A securitizagdo de recebiveis teve sua origem nos Estados Unidos, em 1970, quando as agéncias governamentais ligadas
ao crédito hipotecdrio promoveram o desenvolvimento do mercado de titulos lastreados em hipotecas. Nessa época,
os profissionais que atuavam no mercado definiam a securitizagdo como “a pratica de estruturar e vender investimentos
negociaveis de forma que seja distribuido amplamente entre diversos investidores um risco que normalmente seria
absorvido por um sé credor”.

O mercado de securitiza¢do iniciou-se com a venda de empréstimos hipotecarios reunidos na forma de pool e garantidos
pelo governo. A partir desta experiéncia, as instituicdes financeiras perceberam as vantagens desta nova técnica
financeira, que visava o lastreamento de operagdes com recebiveis comerciais de emissdes publicas de endividamento.

No Brasil, seu surgimento se deu em um momento histdrico peculiar. Na década de 90, com as privatizagGes e a
desestatizacdo da economia, aliados a uma maior solidez na regulamentagdo, a negociacdao de crédito e o
gerenciamento de investimentos proprios ficaram mais volateis com a velocidade e a complexidade desse novo cenario.
Dessa forma, tornou-se necessaria a realizagdo de uma reformulagdo na estrutura societdria brasileira e uma
profissionalizagdo do mercado de capitais que passou a exigir titulos mais seguros e garantias mais sélidas nos moldes
internacionais. Como consequéncia, o foco para a andlise da classificagdo de riscos passou a ser a segregacado de ativos.
Apesar de as primeiras operagdes terem sido realizadas a partir da década de 90, foi no ano de 1997 que diversas
companbhias se utilizaram das securitizacdes como parte de sua estratégia de financiamento.

9.2. O SISTEMA DE FINANCIAMENTO IMOBILIARIO - SFI

A Lei n2 9.514/97, conhecida como Lei do Sistema de Financiamento Imobiliario, instituiu o Sistema de Financiamento
Imobilidrio, tornando-se um marco para o fomento do mercado de securitizagdo de créditos imobilidrios no Brasil. O
intuito da Lei do Sistema de Financiamento Imobiliario foi o de suprir as deficiéncias e limitagdes do SFH, criado pela Lei
n2 4.380/64 e das respectivas disposicdes legais referentes ao assunto. A introdu¢do do SFl teve por finalidade instituir
um arcabougo juridico que permitisse promover o financiamento imobilidrio em geral em condigées compativeis com
as da captagdo dos respectivos fundos.

A partir desse momento as operagdes de financiamento imobilidrio passaram a ser livremente efetuadas pelas
entidades autorizadas a operar no SFI, segundo condi¢Ges de mercado e observadas as prescri¢des legais, sendo que,
para essas operagbes, passou a ser autorizado o emprego de recursos provenientes da captagdo nos mercados
financeiro e de valores mobilidrios, de acordo com a legislagdo pertinente. Dentre as inovagdes trazidas pela Lei do
Sistema de Financiamento Imobiliario, destacam-se: as companhias securitizadoras, os certificados de recebiveis
imobilidrios, o regime fiduciario e a alienagdo fiduciaria de coisa imdvel. As principais caracteristicas e implicacdes de
cada um dos elementos estdo listadas a seguir.

9.3. EVOLUGCAO RECENTE DO MERCADO BRASILEIRO DE SECURITIZAGAO

Uma caracteristica interessante das operagées registradas refere-se a natureza diversificada dos lastros utilizados. Ao
longo dos anos, foram registrados CRI com lastro em operagdes de financiamento imobiliario residencial com multiplos
devedores pessoas fisicas a operagdes com lastro em contratos de um Unico devedor, tais como os contratos de built-
to-suit, bem como operagbes com lastro em recebiveis ligados a atividade de shoppings centers.

No escopo destas operagbes, observam-se locatdrios de diversas naturezas, que incluem desde instituicdes financeiras
até fabricantes de produtos de consumo, varejistas e diferentes prestadores de servigos. Essa diversidade atesta que a
securitizagdo de créditos imobilidrios tem sido um instrumento amplo, capaz de conciliar objetivos comuns de diversas
industrias diferentes. A comparagdo com a evolugdo de outros instrumentos de financiamento ajuda, ainda, a capturar
novos indicios sobre o sucesso do SFl em geral e dos CRI (como instrumento de financiamento em particular).

Fica claro que, mesmo diante da forte oscilagdo registrada entre os anos de 2005 e 2006, os CRI vem aumentando a sua
participagdo e importancia, quando comparado a outras modalidades de financiamento disponiveis.
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Em 02 de maio de 2022, entrou em vigor a Resolugdo CVM 60, a qual estabelece um regime préprio e especifico para
companhias securitizadoras de forma distinta ao regime existente para as companhias abertas. Dessa forma, a
regulamentacdo passou a levar em conta as especificidades desse tipo de mercado, modernizando e tornando-o mais
atrativo para os investidores. A norma também consolidou a Instru¢do CVM 414 e Instrugdo CVM 600, hoje revogadas,
conforme mencionado abaixo. Adicionalmente, foi divulgada em 15 de margo de 2022 a Medida Proviséria n° 1.103,
gue criou o marco regulatdrio para operagdes de securitizagdo de direitos creditorios e emissdo de certificado de
recebiveis. Referida regulamentagdo tem o potencial de expandir o mercado de securitizagdo para outros setores, além
do agronegécio e imobilidrio, fomentando ainda mais o mercado de capitais brasileiro.

9.4. COMPANHIAS SECURITIZADORAS

Companhias securitizadoras de créditos imobiliarios sdo instituicdes ndo financeiras constituidas sob a forma de
sociedade por a¢des com a finalidade de adquirir e securitizar créditos imobilidrios e emitir e colocar, no mercado
financeiro, certificados de recebiveis imobiliarios, podendo, ainda, emitir outros titulos de crédito, realizar negdcios e
prestar servicos compativeis com as suas atividades.

Adicionalmente, a Lei do Sistema de Financiamento Imobilidrio autoriza a emissdo de outros valores mobiliarios e a
prestacdo de servicos compativeis com suas atividades. Assim, as companhias securitizadoras ndo estdo limitadas
apenas a securitizacdo, sendo-lhes facultada a realizagdo de outras atividades compativeis com seus objetos.

Embora ndo sejam instituicdes financeiras, a Lei do Sistema de Financiamento Imobiliario facultou ao CMN estabelecer
regras para o funcionamento das companhias securitizadoras.

Para que uma companhia securitizadora possa emitir valores mobilidrios para distribuicdo publica, esta deve obter o
registro de companhia aberta junto a CVM, conforme o disposto no artigo 21 da Lei n2 6.385, de 07 de dezembro de
1976, devendo, para tanto, seguir os procedimentos descritos na Resolugdo CVM 60.

9.5. CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS

O certificado de recebiveis imobilidrios consiste em um titulo de crédito nominativo, de emissdo exclusiva das
companhias securitizadoras, de livre negociacdo, lastreado em créditos imobilidrios e que constitui promessa de
pagamento em dinheiro.

Trata-se de um titulo de crédito que se mostra apropriado ao financiamento de longo prazo, visto que, de um lado, é
compativel com as caracteristicas das aplicagGes do mercado imobilidrio, estando vinculado as condi¢Ges dos
financiamentos contratados com os tomadores, e, de outro lado, reune as condi¢cbes de eficiéncia necessarias a
concorréncia no mercado de capitais, ao conjugar a mobilidade e agilidade préprias do mercado de valores mobiliarios,
bem como a seguranca necessaria para garantir os interesses do publico investidor.

O certificado de recebiveis imobilidrios é considerado valor mobilidrio, para efeitos do artigo 29, inciso Ill, da Lei
6.385/76, caracteristica que |he foi conferida pela Resolugdo CMN n2 2.517, de 26 de junho de 1998. Ainda, conforme
mencionado anteriormente, o CRI somente pode ser emitido por companhias securitizadoras e seu registro e
negociagao sado realizados por meio dos sistemas centralizados de custddia e liquidagdo financeira de titulos privados.

9.6. OFERTA PUBLICA DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS

Até fins de 2004, a emissdo de certificado de recebiveis imobilidrios era regulada pela Instrugdo CVM n2 284/98,
primeiro normativo sobre securitizagdo de recebiveis imobiliarios editado pela CVM. De acordo com a Instrugdo CVM
n? 284/98, somente era possivel a distribuicdo de certificado de recebiveis imobilidrios cujo valor nominal fosse igual
ou superior a R$300.000,00 (trezentos mil reais). Em 30 de dezembro de 2004, a CVM editou a Instru¢do CVM n2 414,
ja mencionada acima, sendo ampliado o rol de possiveis investidores, pois ndo foi estipulado valor nominal minimo para
o certificado de recebiveis imobilidrios. A Instru¢do CVM n2 414/04 revogou a Instrugdo CVM n2 284/98, e, em 23 de
dezembro de 2021, a Resolugdo CVM 60 revogou a Instrugdo CVM 414, passando a regular a oferta publica de
distribuicdo de certificados de recebiveis imobilidrios e o registro de companhia aberta das companhias securitizadoras.
Adicionalmente, a Instrucdo CVM n2 554, de 17 de dezembro de 2014, alterou dispositivos da Instru¢cdo CVM 539, a
qual, por sua vez, foi revogada pela Resolugdo CVM n2 30/21, que dispde sobre o dever de verificagdo da adequagdo dos
produtos, servicos e operagdes ao perfil do cliente.
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Em 02 de maio de 2022, entrou em vigor a Resolugdo CVM 60 que passou a dispor de forma consolidada sobre a emissdo
de certificados de recebiveis e sobre as companhias securitizadoras de direitos creditérios registradas na CVM.

9.7. REGIME FIDUCIARIO

A Lei do Sistema de Financiamento Imobiliarios contemplou a faculdade de se adotar um mecanismo de segregacao
patrimonial para garantia do investidor que venha a adquirir os certificados de recebiveis imobilidrios emitidos pela
companbhia securitizadora. Este mecanismo é denominado de regime fiduciario.

O regime fiducidrio é instituido mediante declaragdo unilateral da companhia securitizadora no contexto do termo de
securitizagdo de créditos imobiliarios e submeter-se-a, entre outras, as seguintes condi¢des: (i) a constituicdo do regime
fiducidrio sobre os créditos que lastreiem a emissdo; (i) a constituicdo de patrimdnio separado, pelo termo de
securitizagdo, integrado pela totalidade dos créditos submetidos ao regime fiduciario que lastreiem a emissao; (iii) a
afetagdo dos créditos como lastro da emissdo da respectiva série de titulos; (iv) a nomeagdo do agente fiduciario, com
a definicdo de seus deveres, responsabilidades e remuneracdo, bem como as hipdteses, condi¢cdes e forma de sua
destituicdo ou substituicdo e as demais condi¢des de sua atuagao. O principal objetivo do regime fiduciario é fazer que
os créditos que sejam alvo desse regime ndo se confundam com o patriménio comum da companhia securitizadora, de
modo que o patrimoOnio separado sé responda pelas obrigagdes inerentes aos titulos a ele afetados e que a insolvéncia
da companbhia securitizadora ndo afete o patriménio separado que tenha sido constituido.

Instituido o regime fiducidrio, cabera a companhia securitizadora administrar cada patrimonio separado, manter
registros contdbeis independentes em relagdo a cada um deles. Ndo obstante, a companhia securitizadora respondera
com seu patrimonio pelos prejuizos que causar por descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, por
negligéncia ou administracdo temerdria ou, ainda, por desvio da finalidade do patrimonio separado.

9.8. MEDIDA PROVISORIA N2 2.158

Embora a Medida Proviséria n? 2.158 tenha trazido beneficios concretos com relagdo a tributagdo dos certificados de
recebiveis imobiliarios, seu artigo 76 acabou por limitar os efeitos do regime fiduciario que pode ser instituido por
companhias securitizadoras, ao determinar que “as normas que estabelecam a afetacdo ou a separagdo, a qualquer
titulo, de patrimoénio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos com relagdo aos débitos de natureza fiscal,
previdencidria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”.

Assim, o crédito imobilidrio e os recursos dele decorrentes que sejam objeto de patrimonio separado, poderao ser
alcangados por credores fiscais, trabalhistas e previdencidrios da companhia securitizadora e, em alguns casos, por
credores trabalhistas e previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao mesmo Grupo Econémico da
securitizadora, tendo em vista as normas de responsabilidade soliddria e subsididria de empresas pertencentes ao
mesmo Grupo Econdmico existentes em tais casos.

Sendo certo que nos casos de descaracterizagdo do patrimoénios separado para fins de pagamento de débitos fiscais,
previdencidrios ou trabalhistas da Emissora ou qualquer empresa do seu Grupo Econdmico, a Emissora devera
reembolsar todo o valor retirado no limite do Patrimonio Separado.

163




(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

164




10. TRIBUTAGAO DOS CRI

10.1.
10.2.
10.3.
10.4.

IMPOSTO DE RENDA RETIDO NA FONTE - IRRF

PIS E COFINS

IOF

ALTERAGCAO NA TRIBUTAGAO DOS CRI E/OU DAS DEBENTURES.

165




10. TRIBUTAGAO DOS CRI

As regras gerais relativas aos principais tributos aplicaveis aos investimentos em CRI encontram-se descritas a seguir.
Todos os tributos abaixo mencionados sdo de responsabilidade dos Investidores. Cada Investidor deve avaliar os
impactos tributarios relativos ao seu investimento em CRI, ndo devendo considerar unicamente as informagdes contidas
abaixo. Recomendamos que cada investidor consulte seus préprios assessores quanto a tributagdo a que deve estar
sujeito na qualidade de Titular de CRI, levando em consideragao as circunstancias especificas de seu investimento.

10.1. IMPOSTO DE RENDA RETIDO NA FONTE - IRRF

Investidores Pessoas Fisicas e Juridicas Residentes no Brasil

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

A partir de 12 de janeiro de 2005, a tributagdo de rendimentos destes titulos foi alterada, sendo estabelecidas aliquotas
diversas em razdao do tempo de aplicagdo dos recursos. Assim, os rendimentos dos certificados dos recebiveis
imobilidrios serdo tributados pelo IRRF as aliquotas de (i) 22,5% quando os investimentos forem realizados com prazo
de até 180 dias; (ii) 20% quando os investimentos forem realizados com prazo de 181 dias até 360 dias; (iii) 17,5%
quando os investimentos forem realizados com prazo de 361 dias até 720 dias; e (iv) 15% quando os investimentos
forem realizados com prazo acima de 720 dias. Este prazo de aplicacdo é contado da data em que o respectivo Titular
de CRI efetuou o investimento, até a data do resgate, conforme o artigo 1° da Lei n? 11.033e artigo 65 da Lei n?
8.981/1995).

N3do obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de Investidor, conforme sua qualificagdo como pessoa fisica,
pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento, instituicdo financeira, sociedade de seguro, de previdéncia
privada, de capitalizagdo, corretora de titulos, valores mobilidrios e cambio, distribuidora de titulos e valores
mobilidrios, sociedade de arrendamento mercantil ou Investidor estrangeiro.

A remuneracdo produzida por certificados de recebiveis imobilidrios detidos por Investidores pessoas fisicas, a partir de
12 de janeiro 2005, fica isenta do imposto de renda, tal isengdo abrange, ainda, o ganho de capital por elas auferido na
alienagdo ou cessdo dos CRI (isengdo do IRRF e do imposto de renda na declaragdo de ajuste anual).

Os investidores, quando forem pessoas juridicas isentas, terdo seus ganhos e rendimentos tributados exclusivamente
na fonte, ou seja, o IRRF ndo é compensavel. As entidades imunes estdo dispensadas da reten¢do do imposto na fonte
desde que declarem sua condi¢do a fonte pagadora.

O IR retido nos pagamentos feitos a Investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido ou real é considerado
antecipacdo do IRPJ, gerando o direito a compensacdo do montante retido com o IRPJ devido em cada periodo de
apuragao. O rendimento também deverd ser computado na base de calculo do IRPJ e da CSLL. As aliquotas do IRPJ
correspondem a 15% e adicional de 10%, sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o
equivalente a R$20.000,00 (vinte mil reais) multiplicado pelo nimero de meses do respectivo periodo de apurac¢io,
conforme a Lei n2 9.249/1995; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas ndo-financeiras, corresponde a 9%.

Na hipotese de aplicagdo financeira em certificados de recebiveis imobiliarios realizada por institui¢es financeiras,
fundos de investimento, seguradoras, entidades de previdéncia, sociedades de capitalizagdo, corretoras e distribuidoras
de titulos e valores mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil, ha dispensa de retengao na fonte e do
pagamento em separado do imposto de renda sobre os rendimentos ou ganhos liquidos auferidos

N3do obstante a isengdo de retengdo na fonte, os rendimentos decorrentes de investimento em CRI por essas entidades,
via de regra e a excecdo dos fundos de investimento, serdo tributados pelo IRPJ, a aliquota de 15% e adicional de 10%,
pela CSLL, as aliquotas definidas no art. 32 da Lei n? 7.689/1988, conforme alterada pela Lei n? 14.183/2021 e pela
Medida Provisdria n® 1.115/2022, de: (i) 16% entre 12 de agosto de 2022 e 31 de dezembro de 2022 e de 15% até agosto
de 2022 e a partir de 12 de janeiro de 2023, para pessoas juridicas de seguros privados, de capitaliza¢do, as distribuidoras
de valores mobiliarios, as corretoras de cambio e de valores mobiliarios, as sociedades de crédito, financiamento e
investimentos, as sociedades de crédito imobilidrio, as administradoras de cartdes de crédito, as sociedades de
arrendamento mercantil, as associagGes de poupanga e empréstimo, e as cooperativas de créditos, e (ii) 21% entre 12
de agosto de 2022 e 31 de dezembro de 2022 e de 20% até agosto de 2022 e a partir de 12 de janeiro de 2023.

Regra geral, as carteiras de fundos de investimentos estdo isentas de Imposto de Renda, conforme o artigo 28, paragrafo
10, da Lei n29.532, de 10 de dezembro de 1997.
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Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior

Rendimentos obtidos por investidores pessoas fisicas residentes no exterior em investimento em CRI, cujos recursos
sejam transferidos ao Brasil de acordo com as normas do CMN (Resolugdo CMN n° 4.373, de 29 de setembro de 2014),
estdo atualmente isentos de imposto de renda na fonte, inclusive no caso de investidores pessoas fisicas residentes em
pais ou jurisdigdo com tributagdo favorecida, conforme o artigo 85, §49, da Instrugdo Normativa RFB n2 1.585, de 31 de
agosto de 2015.

J4, em relagdo aos Investidores pessoas juridicas domiciliados ou com sede no exterior, aplica-se, como regra geral, o
mesmo tratamento dos rendimentos e ganhos percebidos pelos residentes no pais. No entanto, ha, também, um regime
especial de tributagao aplicavel aos rendimentos e ganhos auferidos pelos Investidores nao residentes cujos recursos
adentrarem o pais de acordo com as normas do CMN (Resolugdo CMN n° 4.373, de 29 de setembro de 2014), e que ndo
sejam residentes em pais ou jurisdigdo com tributagdo favorecida. Nesta hipdtese, regra geral, os rendimentos auferidos
por Investidores estrangeiros estdo sujeitos a incidéncia do imposto de renda, a aliquota de 15%.

Com base na legislagdo em vigor, sera considerado pais ou jurisdigdo com tributagdo favorecida: (i) aquele que ndo
tribute a renda ou que a tribute a aliquota inferior a 20% (vinte por cento), atualmente reduzido para 17% (dezessete
por cento) para os paises que estejam alinhados com os padrdes internacionais de transparéncia fiscal conforme
definido pela Instrugdo Normativa RFB n2 1.530, de 19 de dezembro de 2014; e (ii) aquele cuja legislagdo ndo permita o
acesso a informacgdes relativas a composicdo societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificagcdo do
beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a ndo residentes. A Instrucdo Normativa RFB n2 1.037, de 04 de junho
de 2010, lista as jurisdigdes consideradas pais ou jurisdicdo com tributacdo favorecida.

Além disso, a Lei n2 11.727, de 23 de junho de 2008 ainda acrescentou o conceito de “regime fiscal privilegiado” para
fins de aplicagdo das regras de pregos de transferéncia e das regras de subcapitalizagdo, assim entendido o regime legal
de um pais que (i) ndo tribute a renda ou a tribute a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento), atualmente
reduzido para 17% (dezessete por cento) para os paises que estejam alinhados com os padrdes internacionais de
transparéncia fiscal conforme definido pela Instru¢cdo Normativa RFB n2 1.530, de 19 de dezembro de 2014; (ii) conceda
vantagem de natureza fiscal a pessoa fisica ou juridica ndo residente sem exigéncia de realiza¢do de atividade econémica
substantiva no pais ou dependéncia ou condicionada ao nao exercicio de atividade econ6mica substantiva no pais ou
dependéncia; (iii) ndo tribute, ou o faga em aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento), atualmente reduzido para
17% (dezessete por cento) para os paises que estejam alinhados com os padr&es internacionais de transparéncia fiscal
conforme definido pela Instrugdo Normativa RFB n2 1.530, de 19 de dezembro de 2014, os rendimentos auferidos fora
de seu territério; e (iv) ndo permita o acesso a informagdes relativas a composi¢do societaria, titularidade de bens ou
direitos ou as operagbes econdmicas realizadas.

A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido editado para fins de aplicagdo das regras de pregos de
transferéncia e subcapitalizagdo, é possivel que as autoridades fiscais tentem estender a aplicagdo do conceito para
outras questdes. Recomenda-se, que os investidores consultem seus proprios assessores legais acerca dos impactos
fiscais relativos a Lei n2 11.727/08, de 23 de junho de 2008 e a Instru¢do Normativa n2 1.037/10.

10.2. PIS E COFINS

Na sistematica ndo-cumulativa, as contribuigdes ao PIS e COFINS incidem sobre a totalidade da receita das pessoas
juridicas, independentemente do tipo de atividade exercida e da classificagdo contabil adotada para tais receitas.

No tocante a contribuicdo ao PIS, é importante mencionar que, de acordo com a Lei n? 10.637, de 30 de dezembro de
2002, desde 12 de dezembro de 2002: (i) a aliquota é de 1,65%; e (ii) o valor do tributo apurado pode ser compensado
com créditos decorrentes de determinados custos e despesas incorridos. No mesmo sentido, houve a alteragdo da
sistematica da tributagdo da COFINS, de acordo com a Lei n2 10.833, de 29 de dezembro de 2003, desde 12 de fevereiro
de 2004: (i) a aliquota é de 7,6%; e (ii) o valor do tributo apurado pode ser compensado com créditos decorrentes de
determinados custos e despesas incorridos.

Os rendimentos auferidos em certificados de recebiveis imobilidrios por pessoas juridicas, sujeitas ao regime de
incidéncia ndo-cumulativa constitui receita financeira, sujeita as aliquotas de PIS e COFINS de 0,65% e 4%,
respectivamente, conforme o Decreto n2 8.426/2015.

No caso dos Investidores pessoas juridicas sujeitas a sistematica cumulativa, a remuneracdo conferida a titulo de
pagamento dos juros dos certificados de recebiveis imobiliarios ndo estdo sujeitas a contribuicdo ao PIS e a COFINS, face
a revogacao do paragrafo 12 do artigo 32 da Lei n29.718, de 27 de novembro de 1998, pela Lei n2 11.941, de 27 de maio
de 2009, em decorréncia da anterior declara¢do de inconstitucionalidade do referido dispositivo pelo plenario do STF.
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E importante ressalvar que, no caso das pessoas juridicas que tenham como atividade principal a exploragdo de
operagOes financeiras, como, por exemplo, as instituicGes financeiras e entidades assemelhadas, a remuneracdo
conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados de recebiveis imobilidrios é considerada como receita
operacional dessas pessoas juridicas, estando, portanto, sujeita a tributacdo pela COFINS, a aliquota de 4% (quatro por
cento); e pela contribuigdo ao PIS, a aliquota de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento).

Sobre os rendimentos auferidos por Investidores pessoas fisicas ndo hd qualquer incidéncia dos referidos tributos.

10.3. IOF

Com relagdo aos Investidores ndo-residentes, o Regulamento do IOF determina que o ingresso e o retorno de recursos
estrangeiros para aplicagdo nos mercados financeiro e de capitais, na forma regulamentada pelo CMN (Resolugdo CMN
n24.373, de 29 de setembro de 2014) estdo sujeitos ao I0OF/Cambio a aliquota zero. Alertamos, contudo, que as
aliquotas poderdo ser alteradas, a qualquer tempo, via Decreto do Poder Executivo até o percentual de 25% (vinte e
cinco por cento), relativamente a operagdes de cambio ocorridas apds esta eventual alteragdo.

Adicionalmente, de maneira geral, cumpre lembrar que ha a incidéncia do IOF/Titulos ou Valores Mobilidrios, cujo fato
gerador sera a aquisicdo, cessdo, resgate, repactuagao ou pagamento para liquidagdo de titulos e valores mobilidrios.
Todavia, atualmente, as operagdes com certificados de recebiveis imobilidrios estdo sujeitas a aliquota zero. Alertamos,
contudo, que as aliquotas poderdo ser alteradas, a qualquer tempo, via Decreto do Poder Executivo até o percentual
de 1,50% (um virgula cinquenta por cento) ao dia, relativamente a operagGes ocorridas apds este eventual aumento.

10.4. ALTERACAO NA TRIBUTAGAO DOS CRI E/OU DAS DEBENTURES

Os CRI lastreados nos créditos decorrentes das Debéntures serdo tributados de acordo com a legislagdo aplicavel aos
CRI. Caso qualquer dérgdo competente venha a exigir o recolhimento, retengdo ou pagamento de impostos, taxas,
contribuicdes sobre a remuneracdo estipulada nas Debéntures e/ou sobre a Remuneracgédo, a Devedora devera: (i) arcar
com tais tributos, na medida em que seja a responsavel tributdria conforme estabelecido pela legislagdo tributaria,
acrescentando tais valores no pagamento da remuneragao das Debéntures, de modo que a Emissora e os Titulares dos
CRI recebam os mesmos valores caso tais tributos ndo existissem; ou, alternativamente: (ii) promover o resgate
antecipado das Debéntures, no prazo de até 30 (trinta) Dias Uteis contados da data em que seja devido o primeiro
recolhimento, retengdo ou pagamento, acarretando, consequentemente, o Resgate Antecipado dos CRI, pelo valor
nominal unitdrio das Debéntures, ou seu saldo, caso ja tenha ocorrido qualquer amortizagdo de principal, acrescido da
remuneracgdo das Debéntures devida, calculada pro rata temporis, a partir da data de integralizagdo das Debéntures ou
da ultima data de pagamento das Debéntures, conforme o caso, até a data do efetivo resgate e acrescido de eventuais
despesas e encargos moratoérios. Na hipotese especifica prevista no item “ii” acima, ndo sera devido qualquer prémio
adicional. A obrigacdo aqui prevista ndo se aplica a qualquer alteracdo na legislagdo ou regulamentacgdo da tributagdo
aplicavel aos CRI, aos Titulares dos CRI e/ou a Emissora.
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11. SUMARIO DA EMISSORA

Este sumdrio é apenas um resumo das informagdes da Emissora. O presente sumdrio ndo contém todas as informagbes
que o investidor deve considerar antes de investir nos CRI. As informagées completas sobre a Emissora estéo no seu
formuldrio de referéncia, incorporados por referéncia a este Prospecto. Leia-o antes de aceitar a Oferta. Asseguramos
que as informagdes contidas nesta segdo sGo compativeis com as apresentadas no Formuldrio de Referéncia da Emissora.

LEIA O FORMULARIO DE REFERENCIA DA EMISSORA, O TERMO DE SECURITIZAGAO E O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR
A OFERTA.

11.1. BREVE HISTORICO DA EMISSORA

A Emissora foi constituida em setembro de 1998 sob a denominagdo FINPAC Securitizadora S.A., cujo objeto social era:
(i) a aquisicdo e securitizagdo de recebiveis imobilidrios, bem como a emissdo e colocagdo, no mercado financeiro, de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios ou qualquer outro titulo de crédito que seja compativel com as suas atividades,
nos termos da Lei n? 9.514 de 20.11.1997 e outras disposi¢Ges legais aplicaveis; e (ii) a realizacdo de negdcios e
prestacdo de servigos que sejam compativeis com as suas atividades de securitizagdo e emissado de titulos lastreados
em créditos imobiliarios.

Em agosto de 1999, a CVM deferiu o registro da Emissora como companhia aberta. Em novembro de 2000, a Emissora
passou a ser denominada SUPERA Securitizadora S.A. Em abril de 2001, a Emissora passou a ser denominada Rio Bravo
Securitizadora S.A. Em maio de 2008, a Emissora passou a ser denominada RB Capital Securitizadora Residencial S.A. Em
junho de 2012, a Emissora passou a ser denominada RB Capital Companhia de Securitizagdo, operando sob esta razao
social até 09 de abril de 2021 e posteriormente passou a ser denominada como RB SEC Companhia de Securitizagdo.
Em 07 de outubro de 2021, a Emissora teve sua denominagao social alterada para Opea Securitizadora S.A.

Em margo de 2004, a Emissora obteve autorizagdo para negociar seus valores mobilidrios no mercado de balcdo
organizado, atualmente administrado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo. Com a entrada em vigor da Instru¢do CVM
480, em 2009, a Emissora, por ter agdes listadas em bolsa de valores, foi classificada como emissora de categoria A.

Em 2011, apds o concluir o procedimento de “deslistagem” das suas agdes na BM&F BOVESPA, a Emissora deixou de
ser registrada na categoria A, e passou a ser listada na categoria B, conforme Oficio/CVM/SEP/GEA-1/n2? 146/2011, de
01 de abril de 2011. Até 30 de junho de 2011, a Emissora manteve-se sob o controle direto da RB Capital Securitizadora
S.A., outra empresa do Grupo RB Capital.

Nessa data, foi decidido pela administragdo do Grupo RB Capital transferir o controle da Emissora para o RB Capital Real
Estate | FIP, deixando de ser uma subsididria integral da RB Capital Securitizadora S.A.

Em 31 de outubro de 2013, visando aumentar a eficiéncia operacional do Grupo RB Capital, foram amortizadas cotas
do RB Capital Real Estate | FIP, sendo o produto desta amortizagdo pago a Unica cotista Shizen Capital Holding S.A.
(nome atual da RB Capital Holding S.A. a época) com a transferéncia de agGes de determinadas sociedades investidas
do RB Capital Real Estate | FIP.

Neste contexto, o RB Capital Real Estate | FIP transferiu a totalidade das a¢Ges que detinha no capital social da Emissora
para a Shizen Capital Holding S.A. (nome atual da RB Capital Holding S.A. a época), que, por sua vez, passou a ser a Unica
acionista direta da Emissora.

Em 08 de janeiro de 2014, a Shizen Capital Holding S.A. (nome atual da RB Capital Holding S.A. a época) transferiu a RB
Capital Servicos de Crédito Ltda. 1 (uma) acdo de emissdo da Emissora, reconstituindo, nesta data, a pluralidade de
sécios da Emissora.

Em 01 de dezembro de 2016, em razao da operagao societdria envolvendo os acionistas da Shizen Capital Holding S.A.
(nome atual da RB Capital Holding S.A. a época) e o Grupo Orix, as a¢cdes de emissdo da Emissora, de titularidade da
Shizen Capital Holding S.A. (nome atual da RB Capital Holding S.A. a época) foram transferidas em sua integralidade
para a empresa RB Capital Empreendimentos S.A, que por sua vez é controlada pelo Grupo Orix.

Em 27 de maio de 2015, visando atuar no segmento de securitizagdo de direitos creditérios do agronegdcio, a Emissora
atualizou seu objeto social, para inclusdo das atividades relacionadas a aquisi¢do, gestdo e securitizagdo de créditos do
agronegocio.
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Em 31 de dezembro de 2019, conforme Fato Relevante divulgado na mesma data, foi celebrado Protocolo e Justificacdo
de Cisdo Total da RB Capital Securitizadora S.A. com versdo do seu patrimonio cindido para RB Capital S.A. e para
Emissora (“Protocolo” e “Operacdo”, respectivamente). O Protocolo foi objeto de deliberacdo e aprovagdo pelas

Assembleias Gerais de cada uma das Emissoras e da RB Capital S.A., na mesma data. A Operacdo foi realizada por ser
da maior conveniéncia aos interesses das Companhias e da RB Capital S.A., tendo em vista que a RB Capital
Securitizadora S.A. passou a integrar o mesmo grupo econdmico da Emissora e da RB Capital S.A. desde 27 de dezembro
de 2019. Com a efetivagdo da Operagdo, a RB Capital Securitizadora S.A. foi extinta e todas as suas atividades de
securitizagdo passaram a ser desenvolvidas unicamente pela Emissora, que passou a administrar todos os certificados
de recebiveis imobilidrios emitidos pela RB Capital Securitizadora S.A., todos sob regime fiducidrio, nos termos da Lei n2
9.514. Os demais ativos da RB Capital Securitizadora S.A. que ndo representavam as atividades fiduciarias de
securitizacdo foram incorporados pela RB Capital S.A., empresa holding do grupo econémico das companhias, o que
possibilitou uma maior eficiéncia financeira, operacional e administrativa para as Companhias a partir da Operagao.

Em 09 de abril de 2021, foi celebrado o Share Purchase Agreement (Contrato de Compra e Venda de A¢Ges) entre a RB
Capital S.A. e a Yawara Brasil S.A. (“Yawara”), além de outras partes (“CCV”). Nos termos do CCV, a Yawara, sociedade
do grupo Jaguar Growth Partners, adquiriu a totalidade das a¢des de emissao da Emissora, de titularidade da RB Capital
S.A., tornando-se a Unica acionista e controladora da Emissora (“Alienacdo do Controle”). Todas as condigdes para
efetivagdo do negécio foram satisfeitas na data de assinatura do Contrato de Compra e Venda de Agdes.

A gestdo de suas operacgGes, inclusive de Certificados de Recebiveis Imobilidrios e Certificados de Recebiveis do
Agronegécio de sua emissdo, existentes e futuros, ndo foram e ndo serdo impactadas pela Alienagao do Controle, de
modo que a mesma equipe continuou acompanhando o dia-a-dia das emissdes e atividades da Emissora, conjuntamente
como departamento de Relagdes com Investidores.

Adicionalmente, na mesma data da celebragdo do CCV, a denominagdo da Emissora foi alterada para RB SEC Companhia
de Securitizagao.

No segmento de securitizagdo imobilidria, a Emissora, possui um valor nominal de emissdo de que representa um valor
nominal de emissdo de RS 39.6 bilhdes até 31 de dezembro de 2021. Em 2021, emitiu aproximadamente RS 9,0 bilh&es
em CRI, tendo realizado 106 operagGes. No segmento de securitizacdo do agronegocio, a Emissora emitiu
aproximadamente RS 2.5 bilhdes em CRA, tendo realizado 17 opera¢des em 2021.

A Emissora obtém receitas substancialmente da aquisicdo de lastros imobiliarios, direitos do agronegdcio ou créditos
financeiros e posterior emissdo de certificados de recebiveis imobilidrios ou do agronegdcio ou debéntures financeiras,
bem como a prestacdo de servigos relacionados.

A partir de 7 de outubro de 2021, a denominagao social da RB SEC Companhia de Securitizagdo passou a ser Opea
Securitizadora S.A.

11.2. INFORMAGOES CADASTRAIS DA EMISSORA

Identificagdo da Emissora CNPJ/ME 02.773.542/0001-22

Sede Rua Hungria, 1.240, 62 andar, conjunto 62, Jardim Paulistano, CEP 01455-
000, Sao Paulo - SP

Registro na CVM 18.406

Diretoria de Relagdes com Investidores | Flavia Palacios Mendonca Bailune

KPMG Auditores Independentes, inscrita no CPNJ/ME sob o n2
57.755.217/0001-29, com sede na Cidade e Estado de S3o Paulo, na Rua
Arquiteto Olavo Redig de Campos n2 105, Torre A, 62 andar (parte) e 122
andar (parte), Vila Sdo Francisco, o auditor responsavel é o Sr. Eduardo
Tomazelli Remedi, telefone: (11) 3940-1500, e-mail:
ERemedi@kpmg.com.br.

Empresa de Auditoria

Jornais nos quais divulga informagdes Valor Econdmico

Site na Internet www.opeacapital.com
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Negdcios, processos produtivos e mercados de atuacdo da Emissora

Para maiores informacgGes sobre negdcios, processos produtivos, produtos e mercados de atuacdo da Emissora e
servigos fornecidos, vide item 7 do Formulario de Referéncia da Emissora.

Produtos e servicos oferecidos pela Emissora e participacdo destes na Receita Liquida da Emissora

Para maiores informacdes sobre produtos e servicos da Emissora, e a participacdo destes em sua receita liquida, vide
item 7 do Formuldrio de Referéncia da Emissora.

Descricdo dos produtos e/ou servicos em desenvolvimento

Para maiores informacdes relativas a descri¢do dos produtos e/ou servigcos em desenvolvimento vide item 10.8 do
Formulario de Referéncia da Emissora.

Fatores macroeconémicos que exercam influéncia sobre os negdcios da Emissora

A atividade que a Emissora desenvolve esta sujeita a regulamentac¢do da CVM no que tange a ofertas publicas de CRI.
Ademais, o Governo Brasileiro tem poderes para intervir na economia e, ocasionalmente, modificar sua politica
econdmica, podendo adotar medidas que envolvam controle de saldrios, pregos, cambio, remessas de capital e limites
a importagdo, podendo afetar as atividades da Emissora. Mais informag¢Ges acerca da influéncia de fatores
macroecondmicos nas atividades da Emissora estdo descritas na se¢do “Fatores de Risco” na pdgina 135 a 158 deste
Prospecto.

Efeitos da acdo governamental nos neqdcios da Emissora

A atividade desenvolvida pela Emissora esta sujeita a regulamentacdo da CVM no que tange a ofertas publicas de
certificados de recebiveis imobilidrios e certificados de recebiveis do agronegécio. Eventuais alteragdes na
regulamentacdo em vigor poderiam acarretar um aumento de custo das operagbes de securitizagdo e
consequentemente limitar o crescimento e/ou reduzir a competitividade dos produtos da Emissora.

Contratos relevantes celebrados pela Emissora

Ndo ha contratos relevantes celebrados pela Emissora.

Administracdo da Emissora

Para maiores informagdes relativas a administragdo da Emissora, vide item 12 do Formulario de Referéncia da Emissora.

Conselho de Administracéo

Para maiores informacdes relativas ao conselho de administragdo da Emissora, vide item 12 do Formulario de Referéncia
da Emissora.

Diretoria
Para maiores informagdes relativas a diretoria da Emissora, vide item 12 do Formulario de Referéncia da Emissora.

Descricdo do capital social e principais acionistas da Emissora

Capital Social Total O capital social esta dividido em 7.927.248 ag¢0es ordinarias nominativas,
sem valor nominal, no montante de RS 17.311.097,28, dos quais RS
12.311.097,28 (doze milhdes, trezentos e onze mil reais e noventa e sete
reais e vinte e oito centavos) estdo totalmente integralizados

(Data base 31 de margo de 2022)

Acionistas com mais de 5% de YAWARA BRASIL S.A.: detém 7.927.248 (sete milhGes, novecentos e
Participacdo no Capital Social vinte e sete mil, duzentos e quarenta e oito) agdes ordinarias,
representativas de aproximadamente 100%.

Para maiores informacgdes relativas ao capital social e principais acionistas da Emissora vide item 15 e 17 do Formulario
de Referéncia da Emissora.
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Descricdo do patriménio liquido da Emissora

O Patriménio Liquido da Emissora é R$15.379.000,00 (quinze milhdes, trezentos e setenta e nove mil reais), em 31 de
margo de 2022.

Ofertas Publicas Realizadas

Numero total de Ofertas emitidas de valores mobiliarios ainda

em circulagdo (data base 31 de margo de 2022): 329

Saldo Devedor das Ofertas Publicas mencionadas no item

anterior (data base 31 de margo de 2022): RS 41.590.000.000,00

Percentual das Ofertas Publicas emitidas com patrimonio 100%

separado (data base 31 de marcode 2022):

Percentual das Ofertas Publicas emitidas com coobrigagao da
0%
Emissora (data base 31 de margode 2022):

R$15.379.000,00 (quinze milhdes, trezentos e

Patrimonio Liquido da Emissora . .
setenta e nove mil reais)

Pendéncias judiciais e trabalhistas

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

Relacionamento com fornecedores e clientes

Durante o processo de originagdo, estruturacgdo, distribuicdo e monitoramento de suas operacdes de securitizagdo, a
Emissora contrata fornecedores especializados em varios servigos. Os fornecedores contratados sdo basicamente:
assessores legais, agentes fiducidrios, escrituradores, bancos liquidantes, custodiantes de titulos, empresas
terceirizadas de monitoramento e cobranga de pagamentos, distribuidores de titulos e valores mobiliarios autorizados
pela CVM a comercializar os titulos de emissdo da Emissora, agéncias de rating, empresa de contabilidade e de
tecnologia, auditoria, entre outros.

A Emissora tem como clientes empresas dos mais diversos setores da economia, detentores de recebiveis de origem
imobilidria e do agronegdcio, os quais podem ser objeto de securitizagdo. Adicionalmente, a Emissora também possui
como clientes instituicdes financeiras atuantes como estruturadoras e distribuidoras no mercado de capitais, que a
contratam para prestacdo de servico de estruturagdo e gestdo fiducidria de valores mobilidrios, em operagdes
estruturadas sob sua coordenacao.

Relacdo de dependéncia dos mercados nacionais e/ou estrangeiros

A Emissora atualmente possui seus negdcios concentrados no mercado nacional, pois ndo possui titulos emitidos no
exterior, tendo, neste sentido, uma relagdo de dependéncia com o mercado nacional.

Para maiores informagdes sobre a relagdo de dependéncia dos mercados nacionais e/ou estrangeiros vide itens 18.6 e
18.7 do Formulario de Referéncia da Emissora.

Negdcios com partes relacionadas

Para maiores informag&es sobre os negdcios com partes relacionadas vide item 16 do Formuldrio de Referéncia da
Emissora.
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Patentes, marcas e licencas

A Emissora ndo detém quaisquer patentes ou licencas e esta em processo de registro de marca.

Numero de funciondrios e politica de recursos humanos

A Emissora ndo possui funciondrios e ndo possui politica de recursos humanos.

Para maiores informagdes sobre o nimero de funcionarios a politica de recursos humanos vide o item 14 do Formulario
de Referéncia da Emissora.

Concorrentes

A Emissora possui como principais concorrentes no mercado de créditos imobilidrios e do agronegécio outras
companbhias securitizadoras, dentre as principais: Virgo Companhia de Securitizagdo, True Securitizadora S.A., Planeta
Securitizadora S.A., Habitasec Securitizadora S.A. e Vert Companhia Securitizadora.

Auditores Independentes responsdveis por auditar as demonstracdes financeiras da Emissora nos 3 (trés) ultimos
exercicios sociais

KPMG Auditores Independentes, inscrita no CPNJ/ME sob o n? 57.755.217/0001-29, com sede na cidade e Estado de
Sdo Paulo, na Rua Arquiteto Olavo Redig de Campos n? 105, Torre A, 62 andar (parte) e 122 andar (parte), Vila Sdo
Francisco. Prestacdo de servigos de revisdo das informagOes trimestrais, demonstragdes anuais e demonstracdes
financeiras do Patriménio Separado dos anos de 2019, 2020 e 2021, nao tendo a referida empresa prestado qualquer
outro servi¢o a Emissora.

11.3. CINCO PRINCIPAIS FATORES DE RISCO DA EMISSORA

Os Fatores de Risco relativos a Emissora estdo descritos no item “Riscos Relacionados a Emissora” da se¢do “Fatores de
Risco” na pagina 146 deste Prospecto, estando os cinco principais Fatores Risco replicados abaixo:

Os incentivos fiscais para aquisicdo de CRI

Mais recentemente, especificamente a partir de 2009, parcela relevante da receita da Emissora advém da venda de
certificados de recebiveis imobilidrios a pessoas fisicas, que sdo atraidos, em grande parte, pela isencdo de Imposto de
Renda concedida pela Lei 12.024/2009, que pode sofrer alteracdes. Caso tal incentivo deixe de existir, a demanda de
pessoas fisicas por certificados de recebiveis imobilidrios provavelmente diminuird, ou estas passardo a exigir uma
remuneragdo superior, de forma que o ganho advindo da receita de intermediagdo nas operagGes com tal publico de
investidores poderad ser reduzido.

Tal impacto negativo na Emissora podera gerar consequéncias negativas na emissdo dos CRI (tais como liquidag¢do do
patrimonio separado e necessidade de substituicdo da Emissora), podendo afetar de forma adversa os Titulares dos CRI.

Auséncia de diligéncia legal das informacdes do Formuldrio de Referéncia da Emissora e auséncia de opinido legal
relativa as informacdes do Formuldrio de Referéncia da Emissora

As informagGes do Formulario de Referéncia da Emissora ndo foram objeto de diligéncia legal para fins desta Oferta e
ndo foi emitida opinido legal sobre a veracidade, consisténcia e suficiéncia das informacgdes, obrigacdes e/ou
contingéncias constantes do Formulario de Referéncia da Emissora.

Regulamentacdo do mercado de CRI

A atividade desenvolvida pela Emissora esta sujeita a regulamentagdo da CVM no que tange a ofertas publicas de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios. Eventuais alteragdes na regulamentagdo em vigor poderiam acarretar um
aumento de custo nas operacbes de securitizagdo e consequentemente limitar o crescimento e/ou reduzir a
competitividade dos produtos da Emissora.

Decisdes judiciais sobre a Medida Provisdria n? 2.158 podem comprometer o Regime Fiducidrio sobre as séries de CRI
emitidas

A Medida Provisdria n? 2.158, em seu artigo 76, estabelece que “as normas que estabelecam a afetagdo ou a separacgao,
a qualquer titulo, de patrimonio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagao aos débitos de natureza
fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos.” Em seu
paragrafo Unico, 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 separagdo ou
afetagdo”.
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Caso prevalega o entendimento previsto no dispositivo supra, os credores de débitos de natureza fiscal, previdenciaria
ou trabalhista que a Emissora poderia vir a ter, estes poderiam concorrer com os Titulares dos CRI, sobre o produto de
realizacdo dos créditos imobilidrios. Nesta hipotese, caso algum débito de natureza fiscal, trabalhista ou previdenciaria
da Emissora atinja os PatrimoOnios Separados dos CRI, os Créditos Imobilidrios remanescentes nos Patrimdnios
Separados ou eventual indenizagdo a ser paga pela Emissora aos Titulares dos CRI poderdo ndo ser suficientes para
pagamento de todos os valores devidos aos Titulares dos CRI, conforme previsto no Termo de Securitizagdo.

Atuacdo negligente e insuficiéncia de patriménio da Emissora

Nos termos do artigo 92 da Lei n2 9.514, ou do artigo 24 da Medida Provisdria n2 1.103 foi instituido regime fiduciario
sobre os Créditos Imobilidrios, a fim de lastrear a emissdo dos CRI, com a consequente constituicdo do Patrimoénio
Separado. O patriménio proprio da Emissora ndo serd responsavel pelos pagamentos devidos aos Titulares dos CRI,
exceto na hipdtese de descumprimento, pela Emissora, de disposicdo legal ou regulamentar, por negligéncia ou
administracdo temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do Patriménio Separado, conforme o paragrafo Unico do
artigo 12, da Lei n? 9.514. Nestas circunstancias, a Emissora sera responsavel pelas perdas ocasionadas aos Titulares
dos CRI, sendo que ndo ha qualquer garantia de que a Emissora tera patriménio suficiente para quitar suas obrigacdes
perante os Titulares dos CRI, o que podera ocasionar perdas aos Titulares dos CRI. O patriménio liquido da Emissora,
R$15.379.000,00 (quinze milhdes, trezentos e setenta e nove mil reais), em 31 de marco de 2022, é inferior ao Valor
Total da Oferta, e ndo ha garantias de que a Emissora dispora de recursos ou bens suficientes para efetuar pagamentos
decorrentes da responsabilidade acima indicada, conforme previsto no artigo 12, da Lei n2 9.514.
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12. SUMARIO DA DEVEDORA
12.1. INFORMACOES RELATIVAS A DEVEDORA

“AS INFORMAGOES CONSTANTES DESTA SEGAO SAO APENAS UM RESUMO DAS INFORMAGOES DA DEVEDORA. AS
INFORMAGOES COMPLETAS SOBRE A DEVEDORA ESTAO NO SEU FORMULARIO DE REFERENCIA, LEIA-O ANTES DE
ACEITAR A OFERTA.” O FORMULARIO DE REFERENCIA DA DEVEDORA ESTA DISPONIVEL PARA ACESSO NO WEBSITE DA
DEVEDORA E DA CVM.

As informagGes contidas nesta Se¢do foram obtidas e compiladas de fontes publicas (relatérios anuais, websites da
Devedora e da CVM, entre outros) consideradas seguras pela Devedora e pelos Coordenadores.

12.1.1. Breve Histérico

Em 4 de dezembro de 2009, a Companhia Brasileira de Distribuicdo celebrou um acordo de associagdo com a Casas
Bahia, com o intuito de unificar as opera¢Ges das redes Casas Bahia e Pontofrio. Este acordo de associagdo foi
posteriormente aditado em 12 de julho de 2010. A conclusdo da transagdo estava sujeita a aprovagdo das autoridades
antitruste brasileiras, tendo sido aprovada pelo CADE mediante a assinatura de Termo de Compromisso de Desempenho
(“TCD”) em abril de 2013.

Em 9 de novembro de 2010, a assembleia geral de acionistas da Globex aprovou todos os atos necessarios para a
implementagdo da associagao com a Casas Bahia, por meio da incorporagdo de agdes da Nova Casa Bahia S.A., sociedade
titular de todos os ativos, passivos, direitos e obrigacdes referentes ao negdcio de varejo da Casas Bahia envolvidos na
associacdo. Como parte do processo de construcdo de uma nova imagem corporativa unificada, em 15 de fevereiro de
2012, foi realizada a assembleia geral de acionistas da Devedora que aprovou a mudanc¢a da denominagao social de
Globex Utilidades S.A. para Via Varejo S.A.

Em 12 de setembro de 2016, a assembleia geral de acionistas da Via Varejo aprovou a reorganizagao societdria para
integracdo dos negdcios de comércio eletrénico desenvolvidos pela Cnova Comércio Eletronico S.A. (denominagdo
social para a entidade do grupo que operava nesse setor) aos negdcios desenvolvidos pela Devedora. Em decorréncia
disso, em 31 de outubro de 2016, a Cnova passou a ser subsidiaria integral da Devedora.

Em 12 de setembro de 2018, a Devedora firmou uma parceria estratégica com a CarrierEQ, Inc. AirFox e sua subsidiaria
brasileira, AirFox Brasil (“AirFox”), para desenvolver solu¢Ges de pagamentos mdveis e banco digital. Por meio de tal
parceria, foi desenvolvida uma solugdo tecnoldgica mPOS (“Mobile Point of Sale”) que permite aos clientes da Casas
Bahia a autenticagdo e digitalizagao de faturas, além da realizagdo de pagamentos do carné Casas Bahia diretamente
pelo aplicativo mével. Além disso, a solugdo disponibiliza aos clientes outras funcionalidades digitais por meio de uma
carteira virtual.

Em 26 de novembro de 2018, a Via Varejo concluiu o seu processo de migracao ao segmento especial de listagem Novo
Mercado da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”), nivel maximo de governanga corporativa no Brasil. Como
consequéncia, houve a conversdo da totalidade das a¢des preferenciais de emissdo da Devedora em agGes ordinarias,
na proporg¢ao de 1 (uma) acdo preferencial para cada 1 (uma) agdo ordinaria (1:1), bem como foi encerrado o programa
de Units da Devedora. Em 12 de outubro de 2018, a E-Hub Consultoria, Participagdes e Comércio S.A. (“E-Hub”) e a Nova
Experiéncia Pontocom S.A. (“Nova Experiéncia”) foram incorporadas pela Cnova, ocasido em que esta passou a atuar
com as atividades de comércio eletronico das bandeiras PontoFrio, Casas Bahia, Extra, Barateiro e E-Hub, possibilitando
grande sinergia na logistica e nas aquisicdes envolvidas nas operagdes dessas bandeiras.

Em 14 de junho de 2019, a Companhia Brasileira de Distribui¢do alienou a totalidade das a¢des da Devedora de sua
titularidade em leildo realizado em pregdo da B3, de modo que deixou de ser acionista controladora da Devedora,
promovendo a dispersdo de seu controle acionario.

Em 12 de julho de 2019, a Cnova foi cindida parcialmente transferindo a parcela de seu patrimonio correspondente as
atividades e estabelecimentos de comércio eletrénico para a Devedora. Apds a cisdo parcial da Cnova, as atividades de
comércio eletrdnico das bandeiras PontoFrio, Casas Bahia, Extra e E-Hub passaram a ser concentradas e exercidas pela
Devedora, incluindo as seguintes atividades anteriormente exercidas pela Cnova: (i) comércio eletronico, incluindo
marketplace, e (ii) fullcommerce que envolvam compra de estoque.
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Em 07 de fevereiro de 2020, o Conselho de Administragdo da Via Varejo aprovou o exercicio da op¢do de compra e
formalizacdo, por meio de sua controlada, Lake Niassa Empreendimentos e Participa¢Oes Ltda. (“Lake Niassa”), de todas
as providéncias para aquisicdo de 100% das ac¢Ges da CarrierEQ, Inc. (“Airfox/banQi”). A Airfox/banQi é a empresa que
desde 2018 vem desenvolvendo a carteira digital da Via Varejo (banQi).

Em 27 de abril de 2020, a Via Varejo, através de sua subsididria VVLog Logistica, adquiriu a totalidade das quotas da
ASAP Log Ltda., dando mais um passo importante na transformacao digital da Devedora. A ASAPLog é uma empresa de
tecnologia e atua no setor de logistica (“LogTec”), especializada em solugdes para logistica urbana, além de conectar
transportadoras nas etapas de longas distancias, tornando o processo transacional (entre vendedores, entregadores e
clientes) muito mais eficiente. Nos ultimos anos, a ASAPLog vem transformando o cenario de entregas de pequenos
varejistas de e-commerce, com uma plataforma de facil usabilidade, privilegiando o “crowdshipping” como solugdo para
a entrega ultima milha (“/ast mile”), contando com uma ampla rede de entregadores auténomos.

Essa aquisicdo foi, portanto, uma relevante contribuicdo para o desenvolvimento acelerado em tecnologia logistica da
Devedora, e trouxe forte apoio para explorar a integracdo da sua malha logistica, inclusive controlando a gestdo dos
Mini Hubs (“shipping from store”), reduzindo o custo logistico e o prazo de entrega. E, também, parte relevante para a
melhoria de solugGes para seus parceiros de Marketplace (“sellers”). A Devedora ja conta com uma robusta malha
logistica do pais e com a ASAPLog adiciona solugao em escala nacional.

Em 29 de outubro de 2020, a Via Varejo, por meio de sua por sua subsididria VVLog Logistica Ltda., celebrou os
documentos definitivos relativos a aquisicdo de 100% (cem por cento) das agGes de emissdo da empresa de tecnologia
I9XP TECNOLOGIA E PARTICIPACOES S.A. (“I9XP”). A 19XP é uma empresa de Tecnologia, situada em S3o Paulo,
especializada em desenvolvimento de solu¢des para e-commerce. Essa mais nova aquisicao fez parte da estratégia de
aceleragao da transformacgao digital da Devedora, desta vez focando na evolugdo de projetos especiais como
marketplace e logistica. Em 30 de novembro de 2020, foi concluido o fechamento da aquisicdo de 100% das agOes da
I19XP.

Em 09 de novembro de 2020, a Via Varejo anunciou a celebragdo de documentos relativos a aquisi¢cdo de participacdo
aciondria de 16,67% do capital da GROWTH PARTNERS INVESTIMENTOS E PARTICIPACOES S.A, sociedade que detém o
controle da startup DISTRITO, por meio de sua subsidiaria Cnova Comércio Eletronico S.A. O DISTRITO é um hub de
inovagdo que conta uma plataforma para apoiar empresas em sua transformacgdo através da tecnologia. Com o seu
ecossistema de inovacgdo aberta, sustentado por dados e inteligéncia artificial, o DISTRITO conecta grandes empresas,
startups, investidores e académicos, para gerar novos modelos de negécios vencedores, mais colaborativos, eficientes,
transparentes e sustentaveis. Essa operagdo representou um salto na estratégia de aceleragdo da transformacgao digital,
permitindo a Devedora estar conectada a um dos principais hubs digitais do pais, acessar o universo de startups e
viabilizar os projetos de transformagao e aceleragdo digital.

Em 25 de abril de 2021, a Devedora anunciou a celebragdo de documentos relativos a aquisi¢do de 100% das quotas de
emissdo da CELER PROCESSAMENTO COMERCIO E SERVICO LTDA. (“Celer”), por meio de sua controlada Cnova Comércio
Eletronico S.A. A Celer é uma fintech que nasceu como uma plataforma proprietdria de solu¢Ges de pagamentos e hoje
oferece um pacote completo de Bank-as-a-Service (BaaS), permitindo que outras fintechs disponibilizem a seus clientes
uma conta digital completa integrada a servicos de pagamentos, compreendendo alternativas de cash-in e cash-out,
emissdo e processamento de cartGes, gestdo de cobranga e transferéncias, incluindo ao tradicional portfélio o PIX.
Atualmente, a Celer conta com aproximadamente 188 fintechs integradas, que oferecem aos seus clientes, além
solugBes proprias, solu¢Bes de adquiréncia e conta digital para mais de 39.637 estabelecimentos comerciais
cadastrados.

A conclusdo da operacgao e integracao com a Celer permitiu a Devedora ampliar os servigos financeiros disponibilizados
aos sellers do seu Marketplace, tais como (i) adquiréncia e gateway para vendas fisicas e online, (ii) ampliagdo conta
digital banQi e integrada ao PIX, (iii) plataforma de antecipagdo dos recebiveis e também (iv) uma gestdo da agenda
financeira, além de viabilizar a jornada omnicanal da Devedora, facilitando (a) a interagdo financeira entre o seller do
Marketplace e as lojas fisicas da Devedora, e (b) parcerias com players relevantes do mercado para a concepgao de mais
inovagdes no setor.

Em 05 de agosto de 2021, a Devedora anunciou aos seus acionistas e ao mercado em geral que foi aprovado em
Assembleia Geral Extraordinaria realizada naquela data: (i) a mudanca da sede da Devedora para a Avenida Reboucas,
3970, 282 Andar, Pinheiros, CEP 05402-918, cidade de Sdo Paulo, no estado de Sdo Paulo; e (ii) a alteragdo da
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denominagdo social para VIA S.A., em linha com a mudanga da marca comunicada ao mercado em 25 de abril de 2021.
Em decorréncia da alteracdo da denominacdo social, as agdes de emissdo da Devedora passaram a ser negociadas no
mercado de bolsa de valores administrado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo sob novo cddigo de negociacao (ticker)
“VIIA3”, em substituicdo ao cédigo antigo “VVAR3” e o nome de pregdo da Devedora passou a ser apenas “Via” em
substituicdo a “Via Varejo”. O novo posicionamento da marca institucional, nova assinatura corporativa e a alteracao
do ticker para VIIA3 reforgam a estratégia de ser reconhecida como “a melhor Via de compras de todos os brasileiros,
onde, quando e como eles quiserem” e ir muito além do varejo.

Em 08 de setembro de 2021, a Devedora, através de sua subsidiaria Cnova Comércio Eletronico S.A., realizou
investimento minoritario na startup Byebnk Facilitadora de Pagamentos Internacionais Ltda. (“byebnk”), uma
plataforma de gestdo de investimentos em criptomoedas que esta ampliando sua atuagdo para possibilitar aos seus
clientes/usudrios a realizacdo de investimentos em ativos tradicionais através da chamada “tokeniza¢do”
(transformacdo de ativos financeiros em criptomoeda). Além da gestdo de investimentos, a byebnk também tem como
propdsito oferecer servigos de educagao financeira aos brasileiros.

Em 08 de setembro de 2021, a Devedora, através de sua subsidiaria Chova Comércio Eletrénico S.A., realizou
investimento minoritdrio na startup: Mibolsillo Financial Technologies Inc. (“Poupa Certo”), uma plataforma de gestdo
e educagdo financeira que oferece, através de uma experiéncia totalmente digital, utilizando uma estratégia de
gamificacdo, jornadas de educacdo financeira customizadas, com operagdes em diversos paises na América Latina tais
como Peru, Guatemala e México.

Em 08 de setembro de 2021, a Devedora, através de sua subsididria Cnova Comércio Eletronico S.A., por meio do
programa Via Next, realizou investimento minoritario na startup: Gopublic Servicos Financeiros Ltda. (“GoPublic”), que
oferece um ecossistema de solugGes Software as a Service (SaaS) modular, adaptavel na modalidade “whitelabel” para
facilitar a jornada de crédito e pagamentos. Com tecnologia prépria aplicada a modelos inovadores de analise de risco,
a GoPublic foca no comportamento do cliente e no fluxo do crédito, com maior eficiéncia no uso de dados e maior
utilizagdo de algoritmos de alta precisdo. A esteira de monitoramento e cobranca esta totalmente integrada, combinada
com uma ampla gama de solugGes de meios de pagamentos, que sdo parte integral da jornada completa do crédito a
cobranga.

Em 12 de janeiro de 2022, a Devedora comunicou aos acionistas e ao mercado em geral a compra de 100% (cem por
cento) das sociedades (i) CNT Solugdes em Negdcios Digitais e Logistica Ltda. (“CNT Solucdes”); (ii) integra SolucBes Para
Varejo Digital Ltda. (“integra”), e (iii) CNTLOG Express Logistica e Trasporte Ltda. (“CNTLOG” e, em conjunto com CNT
SolucBes e integra “CNT”), por meio de suas subsidiarias. A CNT é uma logtech especializada em ofertas completas para
operagGes de e-commerce, multi-marketplace e plataformas no modelo plug & play (ecossistema com interagdo entre
produtos e servigos). A CNT possui 11 anos atuando na operagdo de fulfillment e 4 anos na operagao de fullcommerce,
além de amplo histérico de atuagdo no D2C (direct to consumer), possui parceria com as principais transportadoras e
conexao com grandes marketplaces através de solugGes prdprias para integracdo HUB e ERP. A aquisicdo da CNT possui
como principal diferencial estratégico a oferta de um pacotede solu¢des de logistica para operagao de e-commerce e
deve proporcionar uma rapida e consistente melhora no nivel de servigo aos clientes e parceiros do marketplace da
Devedora, principalmente no que se refere a experiéncia de compra e velocidade de entrega de pedidos. A transagdo
traz diluigdo de custos logisticos e contribui para: (i) aumento do NPS (Net Promoter Score) da Via; (ii) elevagdo do valor
do cliente ao longo do tempo — LTV; e (iii) redugdo do custo de aquisigdo dos novos clientes — CAC.

12.1.2. Principais Atividades da Devedora

O propdsito da Devedora é ser a plataforma de relacionamento e consumo do brasileiro onde, quando e como ele
quiser. Para isso, a Devedora esta indo além do varejo, em uma jornada que coloca o cliente no centro de tudo. A
Devedora tem alavancas, que possibilitam a melhor experiéncia possivel por meio de uma oferta agndstica de
produtos, servicgos, solugdes financeiras e logistica.

A Devedora atua de forma omnicanal, com marcas top of mind oferecendo uma série de servigos e solugdes financeiras
que retroalimentam e impulsionam nosso ecossistema. Na atuagdo online, a Devedora que é reconhecida como destino
em diversas categorias chaves (como linha branca e marrom). A Devedora possui uma nova ferramenta de vendas
batizada de “Me chama no Zap”, na qual conta com 21.194 vendedores online que atendem seus clientes de forma
digital, porém humanizada.
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Os parceiros do marketplace usufruem da forga das marcas, plataforma de servigos e logistica da Devedora para vender
cada vez mais. Com um sortimento cada vez mais amplo, a Devedora acredita que esta se posicionando como um player
relevante neste segmento.
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A logistica da Devedora estd a servi¢o dessa omnicanalidade, gerando valor para o cliente e operando de maneira aberta
(para fora da Via). A Devedora tem uma forte cobertura geografica através da sua malha, com todas as lojas servindo
como pontos para retirada de produtos comprados online — Retira Rapido — e como apoio logistico. A Devedora atua na
entrega de produtos leves e pesados com a mesma eficiéncia, em municipios de todas as regidoes do Brasil e com bom
nivel de servigo.
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Servicos de logistica: principais destaques
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As solugdes financeiras da Devedora permitem a democratizagdo do crédito e inclusdo do brasileiro através de uma
oferta de crédito competitiva. O portfdlio de solugdes financeiras da Devedora estd em constante evolugdo e conta com
uma ampla oferta de servigos tanto para o cliente pessoa fisica quanto para a pessoa juridica.

A Devedora é uma grande vendedora de eletroeletrénicos, eletrodomésticos, telefonia e mdveis no Brasil. Em 31 de
marco de 2022, a Devedora possuia 28 milhdes de clientes ativos®. A Devedora opera por meio de sua plataforma de
venda omnicanal integrada por (1) suas operagdes de e-commerce com as bandeiras “Casas Bahia”, “Ponto:>”,
“Extra.com.br”, (2) servico de marketplace oferecido pela Devedora, onde varejistas terceiros (sellers), mediante o
pagamento de taxas de comissionamento, disponibilizam seus produtos nos sites das Casas Bahia, Ponto:> e Extra, e
dessa forma a Devedora possui 138 mil sellers que vendem em suas plataformas, (3) sua rede de 1.113 lojas fisicas das
bandeiras “Casas Bahia” e “Ponto:>", que atuam como um ponto de venda, de relacionamento com o cliente, como um
hub logistico, ou seja, lojas que funcionam como centros de envio de mercadorias para clientes (shipping from store) e
como agéncia para o banQj, (4) 30 centros de distribuicdo espalhados por todo Brasil e (5) o diferencial de ter a Bartira
como controlada, que permite a Devedora verticalizar a produgdo de mdveis, eliminando intermediarios.

3 Clientes que fizeram ao menos uma compra nos Gltimos 12 meses.
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A Devedora também possui um robusto ecossistema financeiro, na qual (1) controla a Banqi Instituicdo de Pagamento
Ltda. (“banQi”) e o BNQI Sociedade de Crédito Direto S.A “(BNQI”), que juntas oferecem inovagao digital para pessoas
fisicas e juridicas, incluindo a abertura de contas digitais, carteiras digitais (e-wallets), concessado de crédito (crediario
digital e empréstimo pessoal), emissdo cartdo pré-pago, servicos de pagamentos como QRcode, PIX, além da integragdo
com as lojas Casas Bahia possibilitando saques e depdsitos em qualquer das lojas da rede, dentre outros servigos —uma
excelente ferramenta de verdadeira inclusdo / bancarizagdo das classes C e D, trazendo recorréncia e rentabilidade para
a Via, (2) possui parcerias com bancos tradicionais como Itau e Bradesco para oferta cartdo co-branded no Ponto e Casas
Bahia respectivamente, (3) adquiriu a Rede Celer em 2021, uma fintech que nasceu como uma plataforma de solugGes
de pagamentos e hoje oferece um pacote completo de Bank-as-a Service (BaaS), permitindo que outras fintechs
disponibilizem a seus clientes uma conta digital completa integrada a servicos de pagamentos, compreendendo
alternativas de cash-in e cash-out, emissdo e processamento de cartGes, gestdo de cobranga e transferéncias, incluindo

ao tradicional portfdlio o PIX.

Jornada da Via na oferta de servigos financeiros
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banQi se tornou a plataforma de solugbes financeiras da Via
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A Devedora também opera sua logistica de maneira aberta, seja para sua prdpria operagdo omnicanal, para os sellers
do marketplace, e/ou para terceiros. Para isso, conta com controladas que oferecem diferentes servicos como (1)
ASAPLog, uma plataforma tecnoldgica de logistica (LogTech) para a entrega de Ultima milha (/ast mile), que conta com
uma rede de entregadores auténomos, (2) CNT é uma logtech especializada em ofertas completas para operagées de
e-commerce, multi-marketplace e plataformas no modelo plug & play, atuando em (i) fulfillment e (ii) fullcommerce
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(white label) através de solugBes personalizadas e baseada em tecnologias proprietarias).

12.1.3.Destaques Financeiros e Operacionais da Devedora

A tabela abaixo demonstra os principais dados financeiros e operacionais da Devedora:

[FRL T T e e T T T

-
@\I Merprince | 4176 em 160 i

Destaques Operacionais

Periodo de trés meses findo em
31 de margo de

Exercicio

social encerrado em 31 de
dezembro de

(RS Milhdes, exceto %) 2022 2021 2021 2020 2019
GMV Total Bruto (e-commerce e Lojas) 10.673 10.332 44.604 38.827 32.078
GMV Total Liquido (e-commerce e Lojas) 9.765 9.759 42.332 37.306 31.206
GMV Omnicanal 1P 8.601 8.721 35.957 34.083 29.507
GMV Lojas Fisicas 5.017 5.201 20.487 21.317 24.849
GMV 1P Online 3.583 3.520 15.470 12.766 4.658
GMV Omnicanal 3P 1.164 1.039 6.374 3.224 1.698
Vendas Digitais™ 5.190 5.328 24.944 18.099 7.449
GMV e-commerce 4.747 4.559 21.844 15.990 6.356
Penetragdo (%) e-commerce 48,6% 46,7% 51,6% 42,9% 20,4%
Receita Bruta - Lojas Fisicas 5.017 5.201 20.487 21.317 24.849
Receita Bruta — Online 3.695 3.596 15.888 13.141 4.895
Destaques financeiros Periodo de trés meses findo em Exercicio social encerrado em 31 de
31 de margo de dezembro de
(R$ Milhdes, exceto %) 2022 2021 2021 2020 2019
Receita de venda de mercadoria e servigos 7.399 7.547 30.899 28.901 25.655
Lucro Bruto 2.275 2.369 9.327 9.466 7.343
Margem Bruta @ 30,7% 31,4% 30,2% 32,8% 28,6%
Lucro Liquido (Prejuizo) 18 180 (297) 1.004 (1.433)
Margem Liquida © 0,2% 2,4% (1,0)% 3,5% (5,6)%
EBITDA® 668 576 650 2.531 (159)
Margem EBITDA® 9,0% 7,6% 2,1% 8,8% (0,6)%
EBITDA Ajustado® 673 584 1.368 2.917 1.076
Margem EBITDA Ajustado 9,1% 7,7% 4,4% 10,1% 4,2%
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&) As Vendas Digitais correspondem a soma da receita bruta, GMV e-commerce e Retira Rapido (lojas com pontos para retirada
de produtos comprados online).

@ A Margem Bruta consiste no quociente da divisdo do lucro bruto pela receita de venda de mercadorias e servigos da Devedora.

3) A Margem Liquida consiste no quociente da divisdo do lucro liquido (prejuizo) pela receita de venda de mercadorias e servigos
da Devedora.

@) O EBITDA é uma medigdo ndo contdbil calculada pela Devedora em consondncia com a Resolugdo CVM 156. N3o representa

os fluxos de caixa dos periodos apresentados e ndo deve ser considerado como base para distribui¢do de dividendos, como
substituto para o lucro liquido (prejuizo) do periodo/exercicio ou como indicador de desempenho operacional, nem como
indicador de liquidez. Para a reconciliagdo entre o lucro liquido (prejuizo) e o EBITDA, ver item "Capitalizagcdo da Devedora"
deste Prospecto.

) A Margem EBITDA é uma medi¢do ndo contabil e consiste no quociente da divisdo do EBITDA pela receita de venda de
mercadorias e servigos.
() O EBITDA Ajustado é uma medigdo ndo contabil calculada pela Devedora, que corresponde ao EBITDA supracitado ajustado

para adicionar ou excluir itens nao recorrentes ou considerados nao operacionais pela Devedora. O EBITDA Ajustado nao
representa os fluxos de caixa dos exercicios/periodos apresentados e ndo deve ser considerado como base para distribuicdo
de dividendos, como substituto para o lucro liquido (prejuizo) do exercicio/periodo ou como indicador de desempenho
operacional, nem como indicador de liquidez. O EBITDA Ajustado ndo possui um significado padrdo e pode ndo ser
comparavel a medidas com titulos semelhantes fornecidos por outras companhias. Para a reconciliagdo entre o lucro liquido
(prejuizo) e o EBITDA Ajustado, ver item "Capitalizagdo da Devedora" deste Prospecto.

Q) A Margem EBITDA Ajustado é uma medigdo ndo contabil e consiste no quociente da divisdo do EBITDA Ajustado pela receita
de venda de mercadorias e servigos do periodo.

GMV e Receita Bruta

HepeTs B-yla o Yoo Haorln o by 8 ar o
ERAW Ergtn [R5 LA es) & cresokmento [h) | LT reiwrayn
— e e S —
-y
— Al irsrErT — ] Ve '\-
— .
2 1} iy
e r—— 154
= = LiF
"l i p— — —— ] P .
0 = A
a4 5 10,8 fT R 8.8 E.
| b d 4
Lomroi: i e s e e s Be il i jamrm e Omrmaomwer peers EEner Wiz Prdo e e By e
SRR T LT 10,08 ar wne: = L FiLA i L TRFAT Gh TR = e
Comarmsrsy Lomemmro e— T . e
=] by B damrrria bewey o Ty s s e e e G e 1L
B M a4 TR L ¢ e e B e w0
ey i i el v DK
B e A0 TREL, ay by W s Frvprn amgant men ks pardersa pg Crrval 19 g i on gl b

k- FRIBE BTy e RitaTer | s b

12.1.4.InformagGes sobre segmentos operacionais

A Devedora possui como principal atividade a comercializagdo (em lojas fisicas, e-commerce e ferramentas digitais) de
eletroeletrénicos, eletrodomésticos, telefonia, eletroportateis, modveis, entre outros, das principais marcas de
fornecedores, como Apple, Samsung, Motorola, LG, Whirlpool, Oster, entre tantas outras.

Ainda em 2020, a Devedora fortaleceu sua operagdo de marketplace e passou a vender também produtos de parceiros,
expandindo sua capacidade de oferta de produtos aos seus clientes. A Devedora introduziu a venda de novas categorias,
como produtos para casa e construgdo, automotivo, infantil, moda e acessdrios, calgados, esporte, lazer, alimentos e
bebidas ndo pereciveis, instrumentos musicais, relégios, games, entre outros. Em 2021, essa operagdo evoluiu ainda
mais com a escalada do nimero de sellers (passando de 37 mil ao final de 2021 para 138 mil ao final de 1T22) e do
numero de SKUs ofertados (passando de 23 milhGes ao final 2021 para 46 milhGes ao final de 1T22). Com isso, a
Devedora expandiu o sortimento de produtos e também de servigos. A Devedora pode observar aumento da frequéncia
e gastos dos seus clientes, além de alavancar os seus ativos ja existentes, como as suas marcas, ecossistema de vendas
(lojas, e-commerce e vendedor online), servigos financeiros e logistica.
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Em relagdo aos servigos financeiros, a Devedora tem o financiamento ao consumidor através do seu crediario (CDCl) e
cartGes de crédito co-branded Pontofrio e Casas Bahia, e servigos tais como seguro garantia estendida, seguro contra
perda e roubo e servicos de instalagdo de equipamentos, oferecidos principalmente pela parceria entre a Devedora e
Zurich. A Devedora ja oferecia o servigo logistico de ultima milha, tanto para sellers do marketplace quanto para
terceiros, por meio da ASAPLog, adquirida em 2020. E com a aquisi¢cdo da CNT, no comeco de 2022, passa oferecer
também a possuir uma oferta completa para operag¢des de e-commerce, multi-marketplace e plataformas no modelo
plug & play, atuando em (i) fulfillment e (ii) fullcommerce (white label) através de solugdes personalizadas e baseada
em tecnologias proprietdrias).

A logistica da Devedora, além de servir seus clientes, lojas e CDs, disponibilizard para os parceiros uma plataforma
fullcommerce, onde oferecera os servigos de gestdo de estoque, distribui¢do logistica e coleta.

A transformacdo digital permitiu, em pouco tempo, uma grande virada no crescimento e na rentabilidade da Devedora.
Com a agilidade de uma startup, a Devedora ganhou expressiva participacdo de mercado em muitos segmentos e em
todos os canais e categorias. A Devedora fechou o ano de 2021 com um recorde histérico de evolugdao do GMV bruto
que totalizou RS 44,6 bilhdes de reais, um aumento de 15% em relacdo ao ano anterior. A maior participa¢3o do canal
digital nas vendas totais foi a prova do sucesso da sua transformacdo (69% do GMV bruto de 2021 teve sua origem
digital).

Em 2020, a Devedora langou uma nova modalidade de venda assistida - conhecida como “Me chama no zap”, a
estratégia do vendedor online, uma experiéncia de e-commerce humanizada, foi considerada, pelo Facebook, um dos
maiores “cases de social selling” do mundo. Essa inovadora plataforma de vendas foi fundamental para impulsionar as
vendas da Devedora no 1P e 3P. O vendedor online contribuiu com RS 1,5 bilhdo do GMV no trimestre findo em 31 de
margo de 2022 e participou com 27% das vendas digitais. No acumulado do ano de 2021, o vendedor online gerou cerca
de RS$7 bilhdes de GMV. Atualmente, o vendedor online estd habilitado para realizar venda de produtos 1P e 3P, além
de oferecer a op¢do do pagamento via credidrio digital e diversos outros servigcos para alavancar vendas.

Sempre com o foco na inclusdo, a Devedora langou um servigo gratuito, confidvel e com a conveniéncia e confianga das
Casas Bahia, o banQi. Trata-se de uma conta digital que se integra com todas as funcionalidades de transagdes
financeiras, incluindo saques e depdsitos gratuitos nas lojas da Casas Bahia, pagamentos, crediario (CDCI), cartdo de
débito, banQi shop, oferta de gift cards, recarga de bilhete Unico, depdsito de saldo de celular, seguros, entretenimento,
conta PJ banQi, entre outros. Com o banQi, também é possivel fazer pagamentos e transferéncias via QR Code em
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milhares de estabelecimentos ao redor do Brasil, além de estar habilitado para fazer transagdes via PIX. A sua fintech
BNQI obteve a licenga de sociedade de crédito direto e instituicdo financeira do Banco Central em 2021, assim
ampliando os servigos oferecidos, possibilitando a oferta de empréstimo pessoal.

12.1.5. Sustentabilidade

A Devedora pretende ser referéncia em sustentabilidade no varejo brasileiro, pelo comprometimento com os principios
da economia circular e de baixo carbono, diversidade e inclusdo e pela nossa atuagdo nos aspectos ESG.

Ha mais de 10 anos, foi iniciado o programa de reciclagem da Devedora. Hoje, o REVIVA é um dos maiores programas
de reciclagem do varejo brasileiro.

A Fundagdo Casas Bahia, que tem mais de 60 anos, atua no fortalecimento das comunidades em que a Devedora esta
inserida, com iniciativas de formagdo profissionalizante, geracdo de trabalho e renda para jovens e
microempreendedores.

Confira alguns destaques:

. boas praticas de gestdo e governanga corporativa das companhias que estdo listadas no Novo Mercado. A
Devedora esta listada no Novo Mercado da B3 desde 2018 e ingressou na carteira 2022 do ISE, em sua primeira
tentativa;

. A Devedora é integrante da carteira do indice Carbono Eficiente (ICO2) da B3 em parceria com o BNDES, que

avalia o grau de eficiéncia das empresas nas emissdes de gases de efeito estufa, para a transicdo de uma
economia de baixo carbono;

. Desde 2019, a Devedora publica seus relatdrios de sustentabilidade, norteados pelas diretrizes da Global
Reporting Initiative (GRI), que sdo auditados por terceira parte independente.

. A Devedora é signataria do Pacto Global da ONU e reafirma seu compromisso nas areas de direitos humanos,
trabalho, meio ambiente e praticas anticorrupgao.

° A Devedora firmou parceria com a PANGEIA, um ecossistema de negdcios sustentdveis que cria e abraga
iniciativas baseadas no desenvolvimento social, econémico e ambiental. Eles serdo parceiros da Via na jornada
ESG. Como primeira iniciativa concreta, a PANGEIA passa a ser a loja sustentavel das Casas Bahia, fazendo a
curadoria de diversos produtos que geram impacto positivo, além de algumas iniciativas na loja como a “1% pelo
planeta”, que converte as vendas em ag0es praticas em ESG.

. A Via também faz parte do Revolugdo ESG, movimento que une corporagdes, ONGs, instituicOes, pessoas fisicas
e juridicas, verdadeiramente comprometidas com a transformacdo do planeta e que co-criam agbes concretas
de impacto social e ambiental, atuando na disseminacdo dessas iniciativas para multiplicar o impacto do
movimento.

190




Environmentai - Ambiental Social - Social Governance - Governanga

&
(=
J

Wagrnen s I allebos 500 Pt sl - Fendacte (anm Bavls o b v Mams Mariats w pat 1t
PN R ETrEle e QU T e 9 e e W B e s vivams s mcs v a8 v il bl ’ O s st 4o
e v 18

Peren ¢ Tasats Leprers by o (nemmriaran B Fihos Linls
Cromgn Mememts s n D e L LRt q P Frr—" O Ny B ey 8 ——_ i .

oo ™ e WA PRI SR Uty ’ W | L B A Mo | e OB e ot bs 40 pabn Jpna

e 0 B e 1 w4 D B
trwm

REVIVS « Bngrama e o iogese e v P otk

»
PR CT R Sy P —y v S T Y P p—p— [ -
[P RE————. -the 0 »’ ' d o
ron i m— o -

L) Lo -
e Ermradt 6 & n ” Maristaior Socw v N v & LUATAY || st =
= Erreah Pow il Com v QWP 1o ¢ waniw 0 e st -e

-

QD  chitricom praen see maaSede v iowvame e g toais o U STT. hamessere
LR L we ‘v leate

s gton (1 a0 L 0te Logr 0o o 64 B1 1] bt Cormums 1B ame s fe B1 & 3 broae TITA sy BT mun st o0 ot Aaaths o gt sy P

12.1.6. Negodcios Extraordinarios

Em 12 de julho de 2019, a Cnova foi cindida parcialmente transferindo a parcela de seu patriménio correspondente as
atividades e estabelecimentos de comércio eletrénico para a Devedora. Apods a cisao parcial da Cnova, as atividades de
comércio eletrénico das bandeiras “Ponto Frio”, “Casas Bahia”, “Extra” e “E-Hub” passaram a ser concentradas e
exercidas pela Devedora, incluindo marketplace e fullcommerce que envolvam compra de estoque.

Em 27 de abril de 2020, a VVLog Logistica Ltda., subsididria da Devedora, adquiriu a totalidade das quotas da ASAP Log
Ltda., empresa de tecnologia que atua no setor de logistica (“LogTec”), especializada em solugbes para logistica urbana,
gue conecta transportadoras nas etapas de longas distancias, tornando o processo transacional (entre vendedores,
entregadores e clientes) muito mais eficiente. Essa aquisicdo contribuiu para o desenvolvimento acelerado em
tecnologia logistica da Devedora, trazendo forte apoio para a integragao da sua malha logistica, inclusive controlando a
gestdo dos Mini Hubs (“shipping from store”), reduzindo o custo logistico e o prazo de entrega. E, também, parte
relevante para a melhoria de solugdes para seus parceiros de Marketplace (“sellers”).

Em 29 de outubro de 2020, a Devedora, por meio de sua por sua subsididria VVLog Logistica Ltda., celebrou os
documentos definitivos relativos a aquisi¢do de 100% (cem por cento) das a¢cdes de emissdo da empresa de tecnologia
I9XP TECNOLOGIA E PARTICIPACOES S.A. (“I9XP”). Essa aquisicdo fez parte da estratégia de aceleracdo da transformacio
digital da Devedora, desta vez focando na evolugdo de projetos especiais como marketplace e logistica. Em 30 de
novembro de 2020, foi concluido o fechamento da aquisicdo de 100% das a¢des da I9XP.

Em 09 de novembro de 2020, a Devedora anunciou a celebra¢cdo de documentos relativos a aquisi¢cao de participagao
acionaria de 16,67% do capital da GROWTH PARTNERS INVESTIMENTOS E PARTICIPACOES S.A, sociedade que detém o
controle da startup DISTRITO, por meio de sua subsididria Cnova Comércio Eletrénico S.A. Fundado em 2014, o DISTRITO
é um hub de inovagdo que conta uma plataforma completa para apoiar empresas em sua transformacgao através da
tecnologia. Com o seu ecossistema de inovagdo aberta, sustentado por dados e inteligéncia artificial, o DISTRITO conecta
grandes empresas, startups, investidores e académicos, para gerar novos modelos de negdcios vencedores, mais
colaborativos, eficientes, transparentes e sustentaveis. Essa operagdo representou um salto na estratégia de aceleragao
da transformacdo digital, permitindo a Devedora estar conectada a um dos principais hubs digitais do pais, acessar o
universo de startups e viabilizar os projetos de transformacao e aceleragao digital.

Em abril de 2021, a Devedora anunciou durante o Via Investor Day, o programa “Via Next”, desenvolvido em parceria
com o Distrito, o programa tem como um de seus objetivos, acelerar a transformacao digital da Companhia e promover
solugBes inovadoras para melhorar a experiéncia do cliente, em toda a sua jornada de compra e relacionamento. Além
de buscar startups para resolver desafios especificos de negdcio, faz parte da estratégia do Via Next investir até RS 200
milhdes em startups pelos préoximos 5 anos, por meio de seu Corporate Venture Capital (CVC).
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Em 25 de abril de 2021, a Devedora, através de sua subsididria Lake Niassa Empreendimentos e ParticipagGesa Ltda,
adquiriu a totalidade das quotas da Celer Processamento Comércio e Servicos Ltda., uma fintech que nasceu como
plataforma proprietaria de solu¢Ges de pagamentos e hoje oferece um pacote completo de Bank-as-a Service (BaaS),
permitindo que outras fintechs disponibilizem a seus clientes uma conta digital completa integrada a servigos de
pagamentos, compreendendo alternativas de cash-in e cash-out, emissdo e processamento de cartGes, gestdo de
cobranca e transferéncias, incluindo ao tradicional portfélio o PIX. A consumagdo da operagdo esteve sujeita ao
cumprimento de condi¢des previstas nos documentos definitivos, bem como a aprova¢do prévia do Conselho
Administrativo de Defesa Econdmica — CADE.

Em 02 de julho de 2021, a Devedora comunicou que a Cnova Comércio Eletrénico S.A., sua controlada concluiu a
formalizagdo de todas as etapas e o fechamento da aquisicdo de 100% da Celer.

Em 08 de setembro de 2021, a Devedora, através de sua subsidiaria Cnova Comércio Eletronico S.A. realizou
investimento minoritario na startup Byebnk Facilitadora de Pagamentos Internacionais Ltda. (“byebnk”), uma
plataforma de gestdo de investimentos em criptomoedas que esta ampliando sua atuagdo para possibilitar aos seus
clientes/usuarios a realizacdo de investimentos em ativos tradicionais através da chamada “tokenizagdo”
(transformagdo de ativos financeiros em criptomoeda). Além da gestdo de investimentos, a byebnk também tem como
propdsito oferecer servigos de educagao financeira aos brasileiros.

Em 08 de setembro de 2021, a Devedora, através de sua subsidiaria Cnova Comércio Eletronico S.A., realizou
investimento minoritario na startup: Mibolsillo Financial Technologies Inc. (“Poupa Certo”), uma plataforma de gestdo
e educagdo financeira que oferece, através de uma experiéncia totalmente digital, utilizando uma estratégia de
gamificacdo, jornadas de educacdo financeira customizadas, com operagdes em diversos paises na América Latina tais
como Peru, Guatemala e México. Investimento na Gopublic Servigos Financeiros Ltda.

Em 08 de setembro de 2021, a Devedora, através de sua subsididria Cnova Comércio Eletrénico S.A., por meio do programa
Via Next, realizou investimento minoritario na startup: Gopublic Servigos Financeiros Ltda. (“GoPublic”), que oferece um
ecossistema de solugdes Software as a Service (SaaS) modular, adaptavel na modalidade “whitelabel” para facilitar a
jornada de crédito e pagamentos. Com tecnologia prépria aplicada a modelos inovadores de analise de risco, a GoPublic
foca no comportamento do cliente e no fluxo do crédito, com maior eficiéncia no uso de dados e maior utilizagdo de
algoritmos de alta precisdo. A esteira de monitoramento e cobranca esta totalmente integrada, combinada com uma ampla
gama de solugdes de meios de pagamentos, que sdo parte integral da jornada completa do crédito a cobranca.

Em 12 de janeiro de 2022, a Devedora comunicou aos acionistas e ao mercado em geral a compra de 100% da CNT por
meio de suas subsididrias. A CNT é uma logtech especializada em ofertas completas para operagdes de e-commerce,
multi-marketplace e plataformas no modelo plug & play (ecossistema com interagdo entre produtos e servigos). A CNT
possui 11 anos atuando na operagdo de fulfillment e 4 anos na operagao de fullcommerce, além de amplo histérico de
atuacdo no D2C (direct to consumer), possui parceria com as principais transportadoras e conexdo com grandes
marketplaces através de solugBes proprias para integracdo HUB e ERP. A aquisicdo da CNT possui como principal
diferencial estratégico a oferta de um pacote de solugdes de logistica para operagao de e-commerce e deve proporcionar
uma rdpida e consistente melhora no nivel de servico aos clientes e parceiros do marketplace da Devedora,
principalmente no que se refere a experiéncia de compra e velocidade de entrega de pedidos. A transagdo traz diluigdo
de custos logisticos e contribui para: (i) aumento do NPS (Net Promoter Score) da Devedora; (ii) elevagdo do valor do
cliente ao longo do tempo — LTV; e (iii) redugdo do custo de aquisigdo dos novos clientes — CAC.

12.1.7. Contratos relevantes celebrados pela Devedora e suas controladas nao diretamente relacionados com suas
atividades operacionais

A Devedora e suas controladas ndao celebraram contratos relevantes que ndo fossem diretamente relacionados com
suas atividades operacionais.

12.1.8. Cinco Principais Fatores de Risco da Devedora

Os 5 principais fatores de risco relativos a Devedora e suas atividades estdo descritos na se¢do “Fatores de Risco”, item
“Fatores de Risco Relacionados a Devedora”, na pagina 153 deste Prospecto, sendo eles: (i) A Companhia pode néo
conseguir implementar totalmente sua estratégia de crescimento e suas operagbes poderdo ser adversamente afetadas;
(i) As operagées dos sistemas tecnoldgicos da Companhia estdio sujeitos a riscos de falhas e interrup¢bes e mal
funcionamento; (iii) A Companhia opera por meio de diversos canais distintos (lojas fisicas, website, site mobile e aplicativo)
e acredita que a integragdo desses canais é essencial para o sucesso da sua estratégia de negdcio. A falha dessa integragdo,
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ou atraso na adog¢do de medidas inovadoras poderdo afetar negativamente os seus negdcios e atividades, situagdo
financeira e resultado operacional; (iv) Falhas nos nossos sistemas, politicas e procedimentos de gestdo de riscos poderdo
afetar adversamente nossos negdcios; e (v) Identificamos determinadas irregularidades contdbeis em 2019, o que nos
obrigou a realizar ajustes nas nossas demonstragbes financeiras e principalmente em nossos controles internos. Ndo
podemos garantir que nédo seremos afetados por irregularidades ou erros contdbeis no futuro.

Para mais informacgGes, vide o item 4.1 do Formuldrio de Referéncia da Devedora.
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12.2. INFORMAGOES RELEVANTES DO FORMULARIO DE REFERENCIA DA DEVEDORA

12.2.1. Constituicdo da Devedora, prazo de duragao e data de registro na CVM

Data de Constituicao da Devedora: 12.7.1946

Forma de Constituicdo da Devedora: Sociedade por a¢oes
Pais de Constitui¢do: Brasil

Prazo de Duragdo: Indeterminado

Data de Registro CVM: 24.11.1981

12.2.2. Estrutura Administrativa da Devedora

A administracdo da Devedora é exercida por uma Diretoria e um Conselho de Administragao, auxiliado por 5 comités
de assessoramento: Comité de Auditoria, Riscos e Compliance, Comité de Pessoas e Governanga, Comité de Finangas,
Comité de Divulgagdo e Negociacdo e Comité de Etica. O Conselho Fiscal da Devedora tem funcionamento nao
permanente.

Os membros do Conselho de Administracdao, da Diretoria e do Comité de Auditoria, Riscos e Compliance estatutario,
possuem mandato de 2 anos, permitida a reeleicdo. O mandato dos membros do Conselho Fiscal terd prazo
correspondente ao periodo compreendido entre a Assembleia Geral Ordindria que os eleger até a Assembleia Geral
Ordindria imediatamente subsequente, admitida a reelei¢do.

Todos os membros da administragcdo e do Conselho Fiscal, quando instalado, devem subscrever um termo de posse
contemplando a sua sujei¢do a clausula compromissdria prevista no Estatuto Social da Devedora e conforme previsto
no Artigo 40 do Regulamento do Novo Mercado da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.

Composigéo da administragdo e do conselho fiscal

Atualmente, o Conselho de Administracao da Devedora é composto pelos seguintes membros:

_— Data de Prazo de Numero de mandatos
Nome Profissdo Cargo o~ .
Elei¢do mandato consecutivos

Claudia Quintella Woods Economista Membro independente 26/04/2022 AGO 2024 0
(Efetivo)

Raphael Oscar Klein Administrador Presidente 26/04/2022 AGO 2024 2

Renato Carvalho do Engenheiro Membro independente 26/04/2022 AGO 2024 7
Nascimento (Efetivo)

Marcel Cecchi Vieira Engenheiro Vice-presidente 26/04/2022 AGO 2024 3

mecanico

Rogério Paulo Calderdn Peres Administrador Membro independente 26/04/2022 AGO 2024 3

de Empresas (Efetivo)
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Atualmente, a Diretoria estatutaria da Devedora é composta pelos seguintes membros:

- Data de Prazo de Numero de mandatos
Nome Profissdo Cargo . .
Eleigdo mandato consecutivos

Abel Ornelas Vieira Economista Vice-Presidente Comercial e de | 12/05/2021 12/05/2023 1

Operagdes
Sérgio Augusto Franca Leme Economista Vice-Presidente Administrativo | 12/05/2021 12/05/2023 1
Roberto Fulcherberguer Administrador Presidente 12/05/2021 12/05/2023 1
Orivaldo Padilha Administrador Vice-Presidente Financeiro e 12/05/2021 12/05/2023 1

Diretor de Relagdes com

Investidores

Helisson Brigido Andrade Lemos Bacharel em Vice-Presidente de Inovagio 12/05/2021 12/05/2023 1
Marketing Digital e Recursos Humanos

A Devedora apresenta a seguir seus diretores estatutarios e ndo estatutdrios, bem como informagdes sobre o impacto
gerado por eles nos Gltimos 3 anos:

Administracdo totalmente renovada apds 2019...
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A carteira do crediario (BNPL) préprio corresponde ao total dos recebiveis das vendas a prazo (circulante e ndo circulante) nas datas indicadas,
financiadas através do Crédito Direto ao Consumidor com Interveniéncia do vendedor (Crediario Casas Bahia), saldos brutos a receber dos carnés,
antes dos juros a transcorrer (receita a ser apropriada em periodos futuros) e das perdas estimadas em créditos de liquidagdo duvidosa (PECLD).
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Quando instalado, o Conselho Fiscal da Devedora é composto pelos seguintes membros:

Empresas

p/Minor.Ordinaristas

- Data de Prazo de Numero de mandatos
Nome Profissdo Cargo . .
Eleigdo mandato consecutivos
André Coji Administrador de Membro Efetivo Eleito 26/04/2022 AGO 2023 1
Empresas p/Minor.Ordinaristas
Olavo Fortes Campos Rodrigues Administrador de Membro Efetivo Eleito 26/04/2022 AGO 2023 1
Junior Empresas p/Minor.Ordinaristas
Magali Rogéria de Moura Leite Bacharel em Letras Membro Efetivo Eleito 26/04/2022 AGO 2023 1
p/Minor.Ordinaristas
Jorge Roberto Manoel Administrador de Membro Suplente Eleito | 26/04/2022 AGO 2023 1
Empresas p/Minor.Ordinaristas
Rafael Xavier Vianello Advogado Membro Suplente Eleito | 26/04/2022 AGO 2023 1
p/Minor.Ordinaristas
Fabio Anténio Pereira Administrador de Membro Suplente Eleito | 26/04/2022 AGO 2023 1

Para mais informagdes, inclusive sobre a experiéncia profissional dos membros da administragdo e do conselho fiscal,
vide o item 12.1 e 12.5/6 do Formulario de Referéncia da Devedora.

12.2.3. Remunera¢do dos Administradores

Remuneragdo total do conselho de administragdo, diretoria estatutdria e conselho fiscal (2022)

Remuneragao total prevista para o Exercicio Social corrente 31/12/2022 Valores Anuais

Conselho de Administragao

Diretoria Estatutaria

Conselho Fiscal Total

Ne total de membros 5 5 0,00 10,00
N2 de membros remunerados 5 5 0,00 10,00
Remuneragao fixa anual 8.072.933,24 9.302.301,99 0,00 17.375.235,23
Salario ou pré labore 5.491.447,97 9.133.310,00 0,00 14.624.757,97
Beneficios direto e indireto 0,00 168.991,99 0,00 168.991,99
Participagdes em comités 2.581.485,27 0,00 0,00 2.581.485,27
Outros 0,00 0,00 0,00 0,00
Descrigao de outras
remuneragdes fixas

0,00 0,00 0,00 0,00
Remuneragao variavel 0,00 36.560.000,00 0,00 36.560.000,00
Bonus 0,00 0,00 0,00 0,00
Participagao de resultados 0,00 36.560.000,00 0,00 36.560.000,00
Participacdo em reunides 0.00 0,00 0,00 0,00
Comissoes 0,00 0,00 0,00 0,00
Outros 0,00 0,00 0,00 0,00
Descrigdo de outras
remuneragoes variaveis

0,00 0,00
Pés emprego 0,00 244.200,00 0,00 244.200,00
Cessacdo do cargo 0,00 0,00 0,00 0,00
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Remuneragio total prevista para o Exercicio Social corrente 31/12/2022 Valores Anuais

Conselho de Administragao Diretoria Estatutaria Conselho Fiscal

Baseada em agdes (incluindo
opgoes)
Observagdo

0,00

50.756.198,83 50.756.198,83

Conforme disposto no OFICIO
CIRCULAR/ ANUAL-2022-
CVM/SEP, o nimero de
membros remunerados de cada
orgdo social foi apurado de
acordo com a média anual do
nimero de membros
remunerados de cada 6rgdo
apurado mensalmente, com
duas casas decimais.

Conforme disposto no OFiCIO
CIRCULAR/ ANUAL-2022-
CVM/SEP, o nimero de
membros remunerados de
cada érgdo social foi apurado
de acordo com a média anual
do nimero de membros
remunerados de cada 6rgdo
apurado mensalmente, com
duas casas decimais.

Para a remuneragéo total
estimada para 2022 - Valores
Anuais, ndo incluimos os
encargos sociais devidos pelo
empregador, conforme as
orientagdes revisadas
contidas no OFICIO
CIRCULAR/ ANUAL-2022-
CVM/SEP

8.072.933,24 96.862.700,82 0,00 104.935.634,06

Para a remuneragado total
estimada para 2022 — Valores
Anuais, ndo incluimos os
encargos sociais devidos pelo
empregador, conforme as
orientagdes revisadas contidas
no OFICIO CIRCULAR/ANUAL-
2022-CVM/SEP

Total da remuneragdo

Remuneragdo varidvel do conselho de administragdo, diretoria estatutdria e conselho fiscal (2022)

Os membros do Conselho de Administracdo e do Conselho Fiscal, quando instalado, ndo recebem qualquer
remuneragao variavel no exercicio de seus cargos. Abaixo, seguem as informag&es sobre a remuneragdo variavel dos
membros da Diretoria da Devedora prevista para pagamento em 2022.

As grades de indicadores individuais e da Devedora para pagamento remuneragdo variavel sdo estipuladas anualmente,
conforme informado no item 13.1.c. do Formuldrio de Referéncia da Devedora. Na hipdtese de atingimento do valor
inferior ao minimo de determinado indicador, o valor a ser considerado no respectivo indicador sera zero, nesse caso,
consequentemente, a remuneracdo varidvel sera igual RS 0,00.

2022 (em RS) Diretoria

nimero de membros

nimero de membros remunerados

em relagdo ao bénus:

valor minimo previsto no plano de remuneragao

valor maximo previsto no plano de remuneragdo

valor previsto no plano de remuneragdo, caso as metas estabelecidas

em relagdo a participagdo no resultado:

valor minimo previsto no plano de remuneragdo

valor maximo previsto no plano de remuneragdo RS 36.560.000,0

valor previsto no plano de remuneragdo, caso as metas estabelecidas sejam atingidas RS 18.280.000,0
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12.2.4. Composi¢do Acionaria em 30.4.2022

CONTROLADORA / INVESTIDORA

ACIONISTA
CPF/CNPJ Nacionalidade-UF Participa de acordo de Acionista Ultima alteragio
acionista acionistas controlador
Acionista Residente no Exterior Nome do Rep Legal ou Mandatério Tipo de pessoa CPF/CNPJ
Detalhamento de a¢des
Qtde. agbes Acdes ordindrias % Qtde. agbes Agdes preferenciais Qtde. total de Total agdes %
ordinarias preferenciais % agoes
CONTROLADORA / INVESTIDORA
CPF/CNPJ acionista
Composic&o capital social
AGOES EM TESOURARIA - Data da tltima alteragdo: 06/04/2022
18.293.503 1,140 0 0,000 18.293.503 1,140
Classe Agdo Qtde. de a¢des Acdes %
TOTAL 0 0.000
EK-VV Limited
18.707.488/0001-57 Neozelandesa Nio Nio 21/08/2015
81.964.708 5,130 0 0,000 81.964.708 5,130
Classe Ag¢ao Qtde. de agdes Agdes %
TOTAL 0 0.000
Goldentree Fundo de Investimento em A¢des
24.069.477/0001-91 Brasileira Nao Nao 16/10/2020
125.209.742 7,830 0 0,000 125.209.742 7830
Classe Ag¢ao Qtde. de agdes Agdes %
TOTAL 0 0.000
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CONTROLADORA / INVESTIDORA

ACIONISTA

CPF/CNPJ
acionista

Nacionalidade-UF

Participa de acordo de

acionistas

datéri

Acionista Residente no Exterior Nome do Rep

Detalhamento de ag¢des

Qtde. agbes
ordindrias

Acoes ordindrias %

Legal ou M. io

Qtde. agbes
preferenciais

Acionista
controlador

Tipo de pessoa

Agdes preferenciais
%

Ultima alteragio

CPF/CNPJ

Qtde. total de
agoes

Total agdes %

CONTROLADORA / INVESTIDORA

CPF/CNPJ acionista

Composic&o capital social

Michael Klein

40.076.592

40.076.592

Classe Acdo

TOTAL

Qtde. de agdes

0

OUTROS

1.212.780.862

75,880
1.212.780.862

75,880

0,000

TOTAL

1.598.425.856

TWINSF FIM CP IE

100,000
1.598.425.856

120.100.449

120.100.449

Classe Ag¢do

TOTAL

Qtde. de agdes

0

Acgdes %

0.000
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12.2.5. Organograma
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12.2.6. Informagdes sobre o Capital Social

kiA

Data da Quantidade de agdes | Quantidade de agoes
autorizagdo ou Valor do capital Prazo de Ordinarias preferenciais Quantidade total
aprovagdo integralizagdo de agdes
Tipo de capital Capital Emitido
10/11/2021 5.138.166.692,55 Totalmente 1.598.425.856 0 1.598.425.856
Integralizado
Tipo de capital Capital Subscrito
10/11/2021 5.138.166.692,55 Totalmente 1.598.425.856 0 1.598.425.856
Integralizado
Tipo de capital Capital Integralizado
10/11/2021 5.138.166.692,55 1.598.425.856 0 1.598.425.856
Tipo de capital Capital Autorizado
03/09/2018 0,00 1.794.140.400 0 1.794.140.400
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12.2.7. Principais Operagdes Societarias e Transagdes com Partes Relacionadas

12.2.7.1 Principais operagdes societdrias

# Exercicio 2022:

Investimento na CNT

Em 11 de janeiro de 2022, a Devedora adquiriu 100% do capital social
das das sociedades (i) integra Solugdes Para Varejo Digital Ltda.
(“Integra”), por meio de sua subsidiaria Cnova Comércio Eletrdnico
S.A., (ii) CNT Solugdes em Negécios Digitais e Logistica Ltda. (“CNT
SolucBes”) e (iii) CNTLOG Express Logistica e Trasporte Ltda.
(“CNTLOG” e, em conjunto com CNT Solugdes e integra “CNT”), sendo
que a CNT SolugGes e a CNTLOG foram adquiridas por meio de sua
subsidiaria VVlog Logistica Ltda, cuja denominacdo social foi alterada
para ASAP Log Logistica e Solugdes Ltda. (“ASAP Logistica”) em 24 de
Janeiro de 2022.

A CNT é uma logtech especializada em ofertas completas para
operagBes de e-commerce, multi-marketplace e plataformas no
modelo plug & play (ecossistema com interacdo entre produtos e
servigcos). A CNT possui 11 anos atuando na operagdo de fulfillment e
4 anos na operagdo de fullcommerce, além de amplo histdrico de
atuacdo no D2C (direct to consumer), possui parceria com as
principais transportadoras e conexdo com grandes marketplaces
através de solugdes proprias para integragdo HUB e ERP.

A aquisi¢do da CNT possui como principal diferencial estratégico a
oferta de um pacote Unico de solugGes de logistica para operagdo de
e-commerce e deve proporcionar uma rapida e consistente melhora
no nivel de servico aos clientes e parceiros do marketplace da
Devedora, principalmente no que se refere a experiéncia de compra
e velocidade de entrega de pedidos. A transagdo traz diluicdo de
custos logisticos e contribui para: (i) aumento do NPS (Net Promoter
Score) da Devedora; (ii) elevagdo do valor do cliente ao longo do
tempo — LTV; e (iii) redugdo do custo de aquisi¢do dos novos clientes
—CAC.

(i) Cnova Comércio Eletrénico S.A. e (ii) ASAP Log Logistica e Solug&es
Ltda.

Ndo houve altera¢Ges no quadro acionario da Devedora.

N3o houve alteragdes no quadro societdrio da Devedora.

N3o aplicavel. A Operagdo ndo alterou o capital social da Devedora.
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# Exercicio 2021:

Investimento na Byebnk Facilitadora de Pagamentos Internacionais
Ltda.

Em 08 de setembro de 2021, a Devedora, através de sua subsidiaria
Cnova Comércio Eletronico S.A. realizou investimento minoritario na
startup Byebnk Facilitadora de Pagamentos Internacionais Ltda.
(“byebnk”), uma plataforma de gestdo de investimentos em
criptomoedas que estad ampliando sua atuagdo para possibilitar aos
seus clientes/usuarios a realizagdo de investimentos em ativos
tradicionais através da chamada “tokenizacdo” (transformacdo de
ativos financeiros em criptomoeda). Além da gestdo de
investimentos, a byebnk também tem como propdsito oferecer
servigcos de educagdo financeira aos brasileiros.

Cnova Comércio Eletronico S.A.

N3o houve alteragdes no quadro acionario da Devedora.

N3o houve alteragdes no quadro societdrio da Devedora.

N3o aplicavel. A Operagdo ndo alterou o capital social da Devedora.

Investimento na Mibolsillo Financial Technologies Inc.

Em 08 de setembro de 2021, a Devedora, através de sua subsidiaria
Cnova Comércio Eletronico S.A., realizou investimento minoritario na
startup: Mibolsillo Financial Technologies Inc. (“Poupa Certo”), uma
plataforma de gestdo e educagdo financeira que oferece, através de
uma experiéncia totalmente digital, utilizando uma estratégia de
gamificacdo, jornadas de educagdo financeira customizadas, com
operagdes em diversos paises na América Latina tais como Peru, Chile,
Guatemala e México.

Cnova Comércio Eletrénico S.A.

N3o houve altera¢des no quadro acionario da Devedora.

Ndo houve alteragdes no quadro societdrio da Devedora.

Ndo aplicavel. A Operacgdo ndo alterou o capital social da Devedora.
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Investimento na Gopublic Servigos Financeiros Ltda.

Em 08 de setembro de 2021, a Devedora, através de sua subsidiaria
Cnova Comércio Eletronico S.A., por meio do programa Via Next,
realizou investimento minoritario na startup: Gopublic Servigos
Financeiros Ltda. (“GoPublic”), que oferece um ecossistema de
solugbes Software as a Service (SaaS) modular, adaptavel na
modalidade “whitelabel” para facilitar a jornada de crédito e
pagamentos. Com tecnologia prépria aplicada a modelos inovadores de
analise de risco, a GoPublic foca no comportamento do cliente e no
fluxo do crédito, com maior eficiéncia no uso de dados e maior
utilizagdo de algoritmos de alta precisdo. A esteira de monitoramento
e cobranga esta totalmente integrada, combinada com uma ampla
gama de solu¢Ges de meios de pagamentos, que sdo parte integral da
jornada completa do crédito a cobranga.

Cnova Comércio Eletronico S.A.

N3o houve alteragGes no quadro acionario da Devedora.

N3o houve alteragbes no quadro societario da Devedora.

N&o aplicavel. A Operagdo ndo alterou o capital social da Devedora.

Aquisicdo da Celer Processamento Comércio e Servigos Ltda.

Em 25 de abril de 2021, a Devedora, através de sua subsididria Lake
Niassa Empreendimentos e Participagesa Ltda, adquiriu a totalidade
das quotas da Celer Processamento Comércio e Servigos Ltda., uma
fintech que nasceu como plataforma proprietdria de solugdes de
pagamentos e hoje oferece um pacote completo de Bank-as-a Service
(BaaS), permitindo que outras fintechs disponibilizem a seus clientes
uma conta digital completa integrada a servicos de pagamentos,
compreendendo alternativas de cash-in e cash-out, emissdo e
processamento de cartbes, gestdo de cobranga e transferéncias,
incluindo ao tradicional portfélio o PIX.

A consumacdo da Operagdao esteve sujeita ao cumprimento de
condigOes previstas nos documentos definitivos, bem como a aprovagdo
prévia do Conselho Administrativo de Defesa EconOmica — CADE.

Em 02 de julho de 2021, a Devedora comunicou que a Cnova Comércio
Eletrénico S.A., sua controlada concluiu a formalizagdo de todas as
etapas e o fechamento da aquisi¢do de 100% da Celer.
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# Exercicio 2020:

Lake Niassa Empreendimentos e ParticipagGesa Ltda.

Cnova Comércio Eletronico S.A.

N3o houve alterages no quadro acionario da Devedora.

N3o houve alteragGes no quadro societario da Devedora.

N3o aplicavel. A Operagdao Nao alterou o capital social da Devedora.

Aquisicdo da CarrierEQ, Inc. d/b/a Airfox

Em 12 de setembro de 2018, a Devedora firmou uma parceria estratégica
com a CarrierEQ, Inc. Airfox (”Airfox US”) e sua subsidiaria brasileira,
AirFox Brasil, para desenvolver solu¢des de pagamentos mdveis e banco
digital. O contrato previu o direito de a Via Varejo adquirir até 80% do
capital social da Airfox US, sendo tal op¢do de compra valida por 3 anos,
sujeita a certos ajustes de precgo e condigdes usuais em transagdes dessa
natureza.

Em 07 de fevereiro de 2020, a Devedora exerceu, por meio de sua
subsididria Lake Niassa Empreendimentos e Participagdes Ltda., a opgao
de compra de 80% das ag¢des da Airfox US, bem como passou a negociar
participacdo adicional das a¢des da Airfox US, o que permitiu em seguida
a aquisicdo de 100% do capital da Airfox US.

Em 21 de maio de 2020, a Lake Niassa concluiu a formalizagdo de todas
as etapas e o fechamento da aquisicdo de 100% da Airfox US.

VVLog Logistica Ltda.

N&o houve alterages no quadro acionario da Devedora.

N3o houve alteragGes no quadro societario da Devedora.

N3o aplicavel. A Operagao Nao alterou o capital social da Devedora.
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Aquisicdo da Asap Log Ltda.

Em 27 de abril de 2020, a Devedora, através de sua subsididria VVLog
Logistica Ltda., adquiriu a totalidade das quotas da ASAP Log Ltda., uma
empresa de tecnologia que atua no setor de logistica (“LogTec”),
especializada em solugGes para logistica urbana, além de conectar
transportadoras nas etapas de longas distancias, tornando o processo
transacional (entre vendedores, entregadores e clientes) muito mais
eficiente.

VVLog Logistica Ltda.

Ndo houve alteragdes no quadro acionario da Devedora.

N3o houve alteragdes no quadro societdrio da Devedora.

Nao aplicavel. A operagdo ndo alterou o capital social da Devedora.

Aquisi¢do da 19xp Tecnologia e ParticipacBes S.A. (“I9xp”)

Em 29 de outubro de 2020, a Devedora, por meio de sua por sua
subsididria VVLog Logistica Ltda., celebrou os documentos definitivos
relativos a aquisi¢do de 100% (cem por cento) das a¢Ges de emissdo da
I9XP TECNOLOGIA E PARTICIPAC@ES S.A. (“19XP”) (“Aquisigdo”). I9XP é
uma empresa de Tecnologia, situada em Sdo Paulo, com 155
colaboradores, sendo 120 desenvolvedores, especializada em
desenvolvimento de solugGes para e-commerce. Essa mais nova
aquisicdo faz parte da estratégia de aceleragao da transformacao digital
da Devedora, desta vez focando na evolugdo de projetos especiais como
marketplace e logistica. Em 30 de novembro de 2020, foi concluido o
fechamento da aquisi¢cdo de 100% das agdes da I19XP.

VVLog Logistica Ltda.

N&o houve alterages no quadro acionario da Devedora.

N3o houve alteragGes no quadro societario da Devedora.

N&o aplicavel. A Operagdo Nao alterou o capital social da Devedora.
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# Exercicio 2019:

Aquisicdo de participacdo acionaria de 16,67% do capital da Growth
Partners Investimentos e ParticipacGes S.A. (Distrito),

Em 09 de novembro de 2020, a Devedora anunciou a celebragdo de
documentos definitivos relativos a aquisigdo de participagdo acionaria de
16,67% da GROWTH PARTNERS INVESTIMENTOS E PARTICIPACOES S.A,
sociedade que detém o controle da startup DISTRITO, por meio de sua
subsididria Cnova Comércio Eletronico S.A. Fundado em 2014, o
DISTRITO é um hub de inovagdo que conta uma plataforma completa
para apoiar empresas em sua transformagdo através da tecnologia. Com
0 seu ecossistema de inovagdo aberta, sustentado por dados e
inteligéncia artificial, o DISTRITO conecta grandes empresas, startups,
investidores e académicos, para gerar novos modelos de negdcios
vencedores, mais colaborativos, eficientes, transparentes e sustentaveis.
Essa mais nova operacdo representa um salto na estratégia de
aceleragdo da transformacgdo digital, e permitira a Devedora estar
conectada a um dos principais hubs digitais do pais, possibilitando
acessar o universo de startups e Vviabilizando os projetos de
transformacdo e aceleragdo digital.

Cnova Comércio Eletronico S.A.

N3do houve alteragdes no quadro aciondrio da Devedora.

N3o houve alteragGes no quadro societario da Devedora.

N3o aplicavel. A operagdo nao alterou o capital social da Devedora.

Cisdo parcial da Cnova com incorporagao da parcela cindida pela
Devedora.

Em 12 de julho de 2019, foi aprovada a cisdo parcial da Cnova Comércio
Eletrénico S.A. (“Cnova”) com incorporagdo da parcela cindida pela
Devedora. A cisdo parcial insere-se no contexto de reorganizagdo
administrativa, operacional, financeira e juridica do grupo econémico e
dos negédcios das partes, com a concentragdo dos ativos, passivos e
projetos das partes de maneira a otimizar a estrutura de capital e a
gestdo de ativos, passivos e projetos. Nao houve aumento de capital
social na Devedora em decorréncia da incorporacdo da parcela cindida
da Cnova, pelo fato de que a Cnova é subsididria integral da Devedora. A
cisdo da em questdo alinha-se com a estratégia de otimizagdo da
estrutura societdria da Devedora. Apds a cisdo, a Cnova passou a operar
apenas com as atividades de prestagdo de servigos de fullcommerce,
enquanto a Devedora passou a conduzir as seguintes atividades
anteriormente exercidas pela Cnova: (i) comércio eletrdnico, incluindo
marketplace, e (ii) fullcommerce que envolvam compra de estoque.
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Devedora e Cnova

N&o houve alterages no quadro acionario da Devedora.

N&o houve alteragGes no quadro societario da Devedora.

N3o aplicavel. A operagdo nao alterou o capital social da Devedora.

Alienagdo da totalidade das ac¢8es de titularidade da Companhia
Brasileira de Distribuigdo (“CBD”)

Em 14 de junho de 2019, a CBD alienou a totalidade das ag¢des da
Devedora de sua titularidade em leildo realizado em pregdo da B3 S.A. —
Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”), de modo que deixou de ser a acionista
controladora da Devedora, promovendo a dispersdo de seu controle
acionario.

CBD e mercado em geral.

Com a alienagdo da totalidade das agGes da Devedora detidas pela CBD
em leildo realizado em 14 de junho de 2019 em pregdo da B3, houve a
dispersdo do controle aciondrio da Via Varejo S.A.

Michael Klein adquiriu 1,60% das a¢des de emissdo da Devedora no
contexto do leildo acima mencionado, de modo que, levando em
consideragdo as agGes detidas indiretamente pelo Michael Klein na
Devedora, por meio da Twinsf Fundo de Investimento Multimercado
Crédito Privado — Investimento ao Exterior, atingiu uma participagdo de
aproximadamente 10,88% das a¢Oes ordindrias emitidas pela Devedora.

Ainda no contexto do leildo, a XP Gestdo de Recursos Ltda., por meio dos
fundos por ela geridos, majorou sua participacdo acionaria ao patamar
de 6,43% do capital social da Devedora.
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A venda das a¢Oes da Devedora detidas pela CBD ocorreu em leildo
realizado em pregdo da B3. Os leildes realizados pela B3 podem ser
acompanhados por todos os participantes de mercado.

12.2.7.2. Transag¢Oes com partes relacionadas

Data Montante Empréstimo Taxa de
Parte relacionada ~ . Saldo existente Montante Duragdo ou outro juros
transagdo envolvido . Pas
tipo de divida  cobrados
Financeira Itau CBD S.A - Créd., 13/12/2018 0,00 R$ 0,00 Indeterminado SIM 0,000000
Finan. e Invest. (FIC)
Relagdo com o emissor Coligada

Objeto contrato

Acordo de autorizagdo provisdria celebrado entre a Companhia Brasileira de Distribui¢do (CBD), o Itad Unibanco Holding S.A., Itau
Unibanco S.A, Banco Itaucard S.A, Lake Niassa Empreendimentos e Participagdes LTDA, Bellamar Empreendimentos e Participagdes
LTDA, Companhia e a FIC que estabelece os termos e condi¢des que regem a autorizagdo provisdria concedida pela FIC a Investcred
para ofertar e distribuir cartdes de crédito (bem como produtos e servigos vinculados a cartdo de crédito) para clientes das Lojas CBD
detidas e/ou operadas pela Via Varejo sob as marcas Ponto Frio e/ou Pontofrio.com, Em contraprestag3o a autorizagdo provisdria, o
Investecred pagara a FIC RS 60,00 por cada cartdo de crédito emitido pela Investcred.

Garantia e seguros

N/A

Rescisdo ou extingdo

A autorizagdo provisdria é concedida nos termos definidos como antecipagdo de determinados efeitos da Transferéncia Definitiva,
de modo que caso, por qualquer motivo (i) a Transferéncia Definitiva, inclusive no que toca a transferéncia da Carteira Legado Ponto
Frio, ndo ocorra até 30 de junho de 2019, (ou em outro prazo previamente acordado por escrito entre Itat Unibanco Holding, CBD e
Via Varejo): a) a autorizagao provisdria sera automaticamente revogada e a Investcred se obriga a vender para a FIC (e a FIC se obriga
a comprar), a valor de mercado, a integralidade da carteira de Produtos e Servigos Financeiros detida pela Investcred em tal data e
b) as partes intervenientes anuentes se comprometem a praticar todos os atos necessarios (incluindo aprovagdes necessarias em
seus respectivos 6rgdos societarios, conforme aplicavel) para fins de executar o item (a) e uma vez cumprido referido item, para fins
de proceder a liquidagdo da Investcred e a devolugdo de sua licenga para operar como instituigdo financeira perante o Banco Central
do Brasil.

Natureza e razdo para a operagao

N/A

Posicdo contratual do emissor

Outra

Especificar

O Acordo estabelece os termos e condigdes que regerdo a autorizagdo para todas as partes envolvidas.

Banco Investcred Unibanco S.A.

17/12/2018 10.000.000,00 RS (185.273) Indeterminado SIM 0,000000

Relagdo com o emissor

Controlada

Objeto contrato

Contrato de prestagdo de servigos de correspondente bancario celebrado entre a Companhia e o Banco Investcred, tendo a FIC e o
Itat Unibanco como intervenientes anuentes, em 17/12/18 e aditado em 27/02/19, em que a Companhia atua como correspondente
bancario do Investcred no Brasil, mediante o recebimento de remuneragdo pela prestagdo dos servigos, para realizagdo de: (i)
recepg¢do e encaminhamento de proposta de fonecimento de cartdes de crédito de responsabilidade do Investcred; (ii) recepgdo e
encaminhamento de proposta referentes a operagdes de crédito de concessao do Investcred; e (iii) recebimentos e pagamentos de
qualquer natureza, bem como outras atividades decorrentes da execugdo de contratos e convénios de prestagdo de servigos pela
Investcred com terceiros.

Garantia e seguros

N/A
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Parte relacionada

Empréstimo Taxa de
ou outro juros
tipo de divida cobrados

Data Montante

~ . Montante
transagdo envolvido

Saldo existente Duragdo

Rescisdo ou extingdo

O contrato poderd ser terminado por qualquer das partes mediante o envio de notificagdo prévia e escrita a outra parte com 60 dias
de antecedéncia.

Natureza e razdo para a operacao N/A

Posigdo contratual do emissor Credor

Especificar

Casa Bahia Comercial Ltda. 30/06/2010 299.000.000,00 R$ 25.106.903,79 29/06/2020 SIM 0,000000

Relagdo com o emissor

Controlada de Membro do Conselho de Administragdo da Companhia.

Objeto contrato

Contratos de locagdo de imdveis celebrados entre a Casa Bahia Comercial Ltda. ("CB"), na qualidade de locadora, e a Companhia, na
qualidade de locataria, para o desenvolvimento das atividades da Companhia nos termos dos modelos de contratos de locagdo que
constituem o Anexo 2.4.2 do Acordo de Associagdo celebrado entre a Companhia Brasileira de Distribuigdo ("CBD"), a Familia Klein e
a Via Varejo em 04/12/2009, e aditado em 01/07/2010. O valor informado no "saldo existente" representa o valor total que foi pago
a CB no exercicio de 2019, distribuido em contratos individuais.

Garantia e seguros

Fianga concedida pela CBD.

Rescisdo ou extingao

Na hipétese de rescisdo antecipada da locagdo antes do término do prazo ajustado, a locataria arcara com o pagamento de multa
rescisoria correspondente a (i) 10% do valor integral do saldo contratutal; ou (ii) 12 vezes o aluguel pago no més imediatamente
anterior a data da rescisdo, valendo o valor que for maior.

Natureza e razdo para a operacao

Posi¢do contratual do emissor Devedor
Especificar
Casa Bahia Comercial Ltda. 30/06/2010 7.000.000,00 RS 632.788,64 N/A 29/06/2030 SIM 0,000000

Relagdo com o emissor

Controlada de Membro do Conselho de Administragdo da Companhia.

Objeto contrato

Contrato de locagdo de imével celebrado entre a Casa Bahia Comercial Ltda. ("CB"), na qualidade de locadora, e a IndUstria de Mdveis
Bartira Ltda., na qualidade de locatdria, referente a fabrica situada a Av. Dr. Ramos de Azevedo, 133, Bairro Fundagdo, Sdo Caetano
do Sul-SP. O valor informado no "saldo existente" representa o valor total que foi pago a CB no exercicio de 2018.

Garantia e seguros

Fianga concedida pela Companhia

Rescisdo ou extingao

Na hipétese de rescisdo antecipada da locagdo antes do término do prazo ajustado, a locataria arcara com o pagamento de multa
rescisoria correspondente a (i) 10% do valor integral do saldo contratutal; ou (ii) 12 vezes o aluguel pago no més imediatamente
anterior a data da rescisdo, valendo o valor que for maior.

Natureza e razdo para a operacao N/A

Posicdo contratual do emissor Devedor

Especificar

Financeira tad CBD S.A. - Crédito, 04/10/2013 4.000.000,00 RS 0,00 Indeterminado SIM 0,000000
Financiamento e Investimento

Relagdo com o emissor Controlada

Objeto contrato

Contrato de prestagdo de servigos de correspondente bancério celebrado entre a Financeira Itat CBD S.A. - Crédito, Financiamento e
Investimento (“FIC”) e a Companhia, e posteriormente aditado em 18/04/16, em que a Companhia atua como correspondente
bancério da FIC no Brasil, mediante o recebimento de remuneragdo pela prestagio dos servigos, para realizagdo de: (i) recebimentos
e pagamentos de qualquer natureza, bem como outras atividades decorrentes de execugdo de contratos e convénios de prestagdo
de servigos pela FIC com terceiros; (i) recep¢do e encaminhamento de propostas referentes a operagdes de crédito de concessao da
FIC; e (iii) recepgdo e encaminhamento de propostas de fornecimento de cartdes de crédito de responsabilidade da FIC. O valor
informado no ""saldo existente"" representa o valor total pago pela FIC a Companhia no exercicio de 2019.

Garantia e seguros

Rescisdo ou extingdo

O contrato podera ser terminado por qualquer das partes mediante o envio de notificagdo prévia e escrita a outra parte com 60 dias
de antecedéncia.

Natureza e razdo para a operagao

Posigdo contratual do emissor Credor
Especificar
Laplace Financas Empreendimentos 25/05/2020 10.000.000,00 R$0,00 N/A 30/06/2020 NAO 0,000000

e Participagdes Ltda

Relagdo com o emissor

Subsididria da LPC, empresa na qual o Membro Independente do Conselho de Administragdo, Renato Carvalho do Nascimento possui
participagdo societaria de 33%.

Objeto contrato

Contrato de Prestagdo de Servigos de assessoria e consultoria financeiras celebrado entre Laplace Finangas Empreendimento e
Participagdes Ltda. e a Companhia, para suporte na follow-on offering - oferta publica de distribuigdo primaria de agbes ordindrias da
Companhia aprovada em 3 de junho de 2020, em reunido do Conselho de Administragdo da Companhia.

Garantia e seguros

N/A

Rescisdo ou extingdo

O Contrato podera ser resilido pela Companhia a qualquer momento mediante o envio de comunicado com no minimo 15 (quinze)
dias de antecedéncia.

Natureza e razdo para a operacao N/A

Posigdo contratual do emissor Credor

Especificar

Financeira |tad CBD S.A. Créd, Finan. 01/11/2016 65.000.000,00 R$ 0,00 28/08/2029 sIm 0,000000
e Invest. (FIC)

Relagdo com o emissor Coligada

Objeto contrato

Acordo de Associagdo celebrado entre a Companhia Brasileira de Distribui¢do (CBD), o Itad Unibanco Holding S.A., a Companhia, o
Banco Itaucard e a FIC que estabelece os termos e condigdes que regem o relacionamento entre as partes em relagdo a parceria para
oferta de determinados produtos e servigos financeiros e securitdrios. O Acordo de Associagdo foi celebrado em 27/10/04 aditado
em 22/02/05, 22/12/05, 28/08/09 e 01/11/16. Foi concedida exclusividade a FIC para oferta e distribuigdo de determinados produtos
e servicos financeiros aos clientes das lojas CBD. A Via Varejo pagou a FIC a quantia de R$ 65.000.000,00 para adquirir da FIC o direito
de exclusividade para a oferta de Seguros Ponto Frio N3o Atrelados ao Cartdo nas Lojas Ponto Frio e nos dominios de internet e
demais ambientes de e-commerce em 2017.
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Parte relacionada

Empréstimo Taxa de
ou outro juros
tipo de divida cobrados

Data Montante

~ . Montante
transagao envolvido

Saldo existente Duragdo

Garantia e seguros

N/A

Rescisdo ou extingdo

No prazo de 180 dias de antecedéncia ao término do prazo de exclusividade, qualquer das partes poderd enviar notificagdo a outra
para manifestar (i) sua confirmagdo de término do Acordo de Associagdo em 28/08/29, ou (i) sua intengdo de negociar com a outra
parte a renovagdo do Acordo de Associagdo. Na auséncia de manifestagdo das partes dentro do prazo acima, o Acordo de Associagdo
restara automaticamente extinto sem qualquer penalidade para as partes.

Natureza e razdo para a operagao

Posigdo contratual do emissor

Outra

Especificar

0O Acordo de Associagdo estabelece direitos e obrigagdes para todas as partes envolvidas.

Companbhia Brasileira de Distribuigdo;
Casas Bahia Comercial Ltda; Michael Klein

e Eva Lea Klein

N3o é possivel
aferir o montante
correspondente
aos interesses das
partes relacionadas
no negocio.

04/07/2017 73.000.000,00 RS 362.924.526,34 Indeterminado SIM 0,000000

Relagdo com o emissor

Casas Bahia Comercial Ltda., Michael Klein e Eva Lea Klein possuem influéncia significativa sobre a Companhia, nos termos dos
Pronunciamentos Técnicos CPC n2 05 (R1) e 18 (R2).

Objeto contrato

Revisdo das obriga¢Bes relacionadas ao Acordo de Associagdo celebrado em 04/12/09 e aditado em 01/07/10, que resultou na
integracdo dos negdcios do setor de varejo de bens duraveis e de comércio eletrénico, entdo explorados pela Companhia, pela CBD
e por CB, especialmente: (i) a apuragéo de responsabilidades por perdas incorridas até 08/11/16 ("Data Base"); (ii) a consolidagao de
procedimentos para indenizagdo por perdas potenciais identificadas até 08/11/16; (iii) o ajuste das garantias prestadas por CB em
relagdo as perdas potenciais; e (iv) o ajuste da garantia prestada pela CBD nos contratos de locagdo celebrados entre a Companhia e
CB, Michael Klein e Eva Lea Klein. Em 04/07/17, as Partes celebraram um Termo de Acordo, posteriormente aditado em 03/09/18,
04/10/18 e 24/10/18, que tem por objetivos: (i) pacifica