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Este material (“Material Publicitario”) foi preparado pelo Banco Andbank (Brasil) S.A. (“Coordenador Lider”), exclusivamente como suporte para a divulgacdo para potenciais Investidores Profissionais
(conforme definido abaixo) relacionada a 501 (quingentésima primeira) emissdo, em 1 (uma) série, de certificados de recebiveis imobilidrios (“CRI") da Opea Securitizadora S.A. (“Emissora”, “Emissdo” e
“Oferta”, respectivamente), com lastro em cédulas de crédito imobilidrio representativas de notas comerciais escriturais, em 1 (uma) série, para colocacdo privada, da Piimo Empreendimentos Imobilidrios
Ltda. (“Notas Comerciais” e “Devedora”, respectivamente). A Oferta serd registrada na Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) na forma da Resolucdo CVM n° 60, de 21 de dezembro de 2023, conforme
alterada, da Lei n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei do Mercado de Valores Mobilidrios”), da Resolucdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM
160") e das demais disposicdes legais, regulamentares e autorregulatoérias aplicaveis. A Oferta ndo se sujeita a andlise prévia da CVM ou da ANBIMA — Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais (“ANBIMA") e seu registro perante a CVM serd obtido automaticamente.

O presente Material Publicitdrio foi elaborado com base em informacdes prestadas pela Emissora, Devedora e pelo (i) WPX Empreendimentos Imobilidrios Ltda.; (ii) Marcos Saceanu; (iii) Karine Faria Pagliuso
Saceanu; e (iv) Wagner da Paz da Silva (“Coobrigados”) e ndo implica, por parte do Coordenador Lider, em qualquer declaracdo ou garantia com relacdo as informagdes contidas neste Material
Publicitdrio ou julgamento sobre a qualidade da Emissora, da Devedora, dos Coobrigados, da Oferta ou dos CRI e ndo deve ser interpretado como uma solicitacdo ou oferta para compra ou venda de
quaisquer valores mobilidrios contidos ou Nndo no presente documento e ndo deve ser tratado como uma recomendacdo de investimento, sugestdo de alocacdo ou adocdo de estratégias por parte dos
destinatdrios.

Este material apresenta informacdes resumidas e ndo € um documento completo, de modo que potenciais investidores devem ler os documentos da Oferta, incluindo, mas ndo limitado, o sumdario de
securitizacdo (“Sumdrio de Securitizagcdo”) e o "Termo de Securitizacdo dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios, em Série Unica, da 501¢ (quingentésima primeira) Emissdo da Opea Securitizadora S.A. com
Lastro em Créditos Imobilidrios Devidos pela SPE Euzébio 21 Empreendimentos Imobilidrios Ltda." (“Termo de Securitizacdo”), em especial as secoes “Fatores de Risco”, antes de decidir investir nos CRI.
Qualquer decisdo de investimento por tais investidores deverd basear-se Unica e exclusivamente nas informacoes contidas no Termo de Securitizacdo e no Sumdrio de Securitizacdo, que conterd
informacoes detalhadas a respeito da Oferta, dos CRI e dos riscos relacionados aos fatores macroecondmicos, aos setores de atuacdo da Emissora, da Devedora, dos Coobrigados, conforme aplicavel, e
dos CRI. O Sumdrio de Securitizacdo poderd ser obtido junto & Emissora, ao Coordenador Lider, & CVM e a B3. O Coordenador Lider tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdoes de diligencia para
assegurar que: (i) as informacoes prestadas pela Emissora, pela Devedora e pelos Coobrigados sejam suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, na data em que foram prestadas, permitindo aos
investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (ii) as informacdes a serem fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicdo que integram o Sumdario de
Sefcuri’rizoc;éo, sdo necessdrias, suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, na data em que foram prestadas, permitindo aos investidores a tomada de decisdo fundamentada a respeito da
Oferta.

A Emissora, a Devedora, os Coobrigados e o Coordenador Lider ndo assumem gqualquer obrigacdo de atualizar as informagdes contidas neste Material Publicitdrio, estando tais informacdes sujeitas a
alteracoes sem aviso prévio aos seus respectivos destinatarios. Ainda, as performances passadas da Devedora e/ou dos Coobrigados ndo devem ser consideradas como indicativas de resultados futuros.

O Coordenador Lider ndo serd responsavel por quaisquer consequéncias resultantes do uso deste Material Publicitario, de qualguer opinido ou declaracdo aqui contida ou por qualquer omissdo. Dessa
forma, quer tenha ou ndo envolvido o Coordenador Lider, o destinatdario deste Material Publicitario deve fazer o seu proprio julgamento e avaliagdo das informagdes contidas no presente material. Este
Material Publicitdrio ndo pretende ser a unica base sobre a qual uma decisdo ou determinacdo com relacdo a viabilidade de qualquer operacdo aqui contemplada deve ser feita.

Sem limitacdo do disposto acima, o recebimento deste Material Publicitdrio nGo deve ser considerado como criagdo de qualquer relacionamento ou vinculo entre o Coordenador Lider, qualquer investidor
dos CRI e/ou qualquer terceiro.

Nos fermos do artigo 15 e do artigo 19, § 1°, das “Cdodigo ANBIMA de Autorregulacdo para Estruturacdo, Coordenacdo e Distribuicdo de Ofertas Publicas de Valores Mobilidrios e Ofertas PUblicas de
Aquisicdo de Valores Mobilidrios” em vigor desde 15 de julho de 2024 e das “Regras e Procedimentos de Ofertas Publicas” em vigor desde 24 de marco de 2025, ambos divulgados pela ANBIMA (“Cdodigo
ANBIMA"), a Oferta serd objeto de registro na ANBIMA no prazo de até 7 (sete) dias contado da data da divulgacdo do anuncio de encerramento da Oferta, nos termos do artigo 76 da Resolucdo CVM 160.

Os CRI serdo objeto de distribuicdo publica, destinada exclusivamente a Investidores Profissionais (assim definidos nos termos dos artigos 11 e 13 da Resolucdo CYVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme
alterada (“Resolucdo CVM 30" e “Investidores Profissionais”, respectivamente), estando a Oferta sujeita ao rito automdatico de registro de oferta publica de distribuicdo de valores mobilidrios, nos termos do
artigo 26, incisos VIII, alinea (a), e artigo 27, inciso |, da Resolucdo CVM 160 e do artigo 19 da Lei n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada, e das demais disposicoes legais, regulamentares e
autorregulatoérias aplicaveis, por se tratar de oferta publica de distribuicdo (i) de titulos de securitizacdo, (i) emitidos por companhias securitizadoras registradas na CVM, (i) com lastro em créditos devidos por
mais de um devedor ou por devedor Unico que ndo se enquadre como EFRF; e (iv) destinada exclusivamente a Investidores Profissionais. Dessa forma, a Oferta ndo serd objeto de andlise prévia ou revisdo
pela CVM ou por qualquer outro érgdo regulador ou autorregulador. Os CRI serdo distribuidos publicamente, seguindo o procedimento da Resolucdo CVM 160 e do Contrato de Distribuicdo, sendo
destinadas a Investidores Profissionais.
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Tendo em vista o rito e o publico-alvo adotado a Oferta: (i) foi dispensada da apresentacdo de prospecto e ldmina para sua realizagcdo, nos fermos do artigo 9, inciso |, e do artigo 23, pardgrafo primeiro,
ambos da Resolucdo CVM 160, sendo certo que a CVYM ndo realizou andlise dos documentos da Oferta nem de seus termos e condicoes; e (b) devem ser observadas as restricdes de negociacdo dos CRI
previstas na Resolucdo CVM 160.

O registro da presente distribuicdo ndo implica, por parte da CVM, garantia de veracidade das informacoes prestadas ou julgamento sobre a qualidade dos CRI, da Emissora, da Devedora, dos Coobrigados
e das demais instituicoes prestadoras de servicos.

A rentabilidade alvo ndo representa e nem deve ser considerada como promessa ou garantia de rentabilidade.

ESTE MATERIAL TEM CARATER MERAMENTE INFORMATIVO E PUBLICITARIO. PARA UMA DESCRICAO MAIS DETALHADA DA OFERTA E DOS RISCOS ENVOLVIDOS LEIA O TERMO DE SECURITIZACAO E O SUMARIO DE
SECURITIZAGAO ANTES DE ACEITAR A OFERTA E EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO".

Publicacodes, estudos e pesquisas elaboradas por terceiros do setor geralmente declaram que as informacdes nelas contidas foram obtidas de fontes que se acredita que sejam confidveis, mas que ndo hd
garantia da precisdo e completude de tais dados. Embora a Devedora e os Coobrigados acreditem que cada uma das fontes € razodvel e confidvel, nem a Devedora, nem os Coobrigados, tampouco o
Coordenador Lider, ou qualguer de suas afiliadas, conselheiros, diretores, acionistas, empregados agentes ou assessores fizeram qualquer verificacdo independente dos dados contidos em tais fontes, de
modo que ndo hd garantia que o desempenho futuro seja consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias aqui indicadas.

Embora as informagdes constantes neste Material Publicitario tenham sido obtidas de fontes idoneas e confidveis, e as perspectivas de desempenho dos ativos e da Oferta sejom baseadas em conviccdes e
expectativas razodveis, nGdo hd garantia de que o desempenho futuro seja consistente com essas perspectivas.

Cada Investidor que aceitar a entrega deste Material Publicitdrio concorda em ndo produzir copias deste Material Publicitdrio, no todo ou em parte. A divulgacdo do conteudo do presente Material
Publicitdrio sem autorizacdo prévia do Coordenador Lider € proibida. Se vocé ndo é o destinatdrio desta apresentacdo, por favor, delete a e destrua todas as codpias recebidas, imediatamente.

As informacdes contidas neste Material Publicitdrio estdo em consondncia com os documentos da Oferta, porém ndo o substituem. Os documentos da Oferta contém informacdes adicionais e
complementares a este Material Publicitdrio e sua leitura possibilita uma andlise detalhada dos termos e condicdes da Oferta e dos riscos a ela inerentes. Ao potencial investidor € recomendada a leitura
cuidadosa dos documentos da Oferta, com especial atencdo as disposicoes que tratam sobre os Fatores de Risco, aos quais o investidor estard sujeito.

O INVESTIMENTO NOS CRI NAO E ADEQUADO A INVESTIDORES QUE: (1) NAO TENHAM PROFUNDO CONHECIMENTO DOS RISCOS ENVOLVIDOS NA OPERACAO OU QUE NAO TENHAM ACESSO A CONSULTORIA
ESPECIALIZADA; (1l) NECESSITEM DE LIQUIDEZ COM RELACAO AOS CRI A SEREM ADQUIRIDAS, TENDO EM VISTA A POSSIBILIDADE DE SEREM PEQUENAS OU INEXISTENTES AS NEGOCIACOES DOS CRI NO MERCADO
SECUNDARIO; E/OU (Ill) NAO ESTEJAM DISPOSTOS A CORRER O RISCO DE CREDITO DE EMPRESA DO SETOR PRIVADO E/OU DOS SETORES EM QUE A DEVEDORA ATUA.

O INVESTIMENTO NOS CRI TRATA SE DE INVESTIMENTO DE RISCO.

A LEITURA DESTE MATERIAL PUBLICITARIO NAO SUBSTITUI A LEITURA INTEGRAL E CUIDADOSA DOS DOCUMENTOS RELATIVOS AOS CRI.
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Sumario Executivo
Piimo e o Empreendimento Euzébio

a'iﬁ
Sobre a Piimo Sobre o Empreendimento Euzébio
/ Fundada em 2013, a Piimo Empreendimentos Imobilidrios (“Piimo") € uma / O prédio estard localizado na Rua Senador Euzébio 39, no bairro do
incorporadora e construtora com expertise em empreendimentos na Zona Sul Flamengo no Rio de Janeiro, entre a Rua Senador Vergueiro e o Aterro.
do Rio de Janeiro.
/ O empreendimento possui 70 unidades residenciais, com 8 tipologias
/ Conta com equipe de executivos que atuam hd mais de 25 anos no mercado diferentes, incluindo unidade Garden, sendo apartamentos que variam de
imobilidrio, em projetos residenciais e comerciais. 33m2a72m2
/ A Piimo conta com um portfdlio de 11 prédios enfregues, 2 em construcdo, / O Projeto Euzébio estd com 100% das unidades vendidas no més de
enfre eles o Euzébio Flamengo Contempordneo (“Empreendimento Euzébio™) lancamento e carteira totalmente adimplente.
e 1 em fase de lancamento, o Copa Studios.
/ A obra foi iniciada, tendo ja fluxo de entrada das vendas.
Portfélio de Projetos da Piimo Localizacao e llustragcao do Empreendimento
P areno
é : ' Mondmemo‘vé'; «
_ Consulado Geral do '/E."/ A(S,,E.S(ém dejls y
Fonte: Piimo. A N D B A N K / 6
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Sumario Executivo
Termos e Condicoes

Risco Devedor

Instrumento

Série(s)

Caracteristicas da Série
Série Unica

Integralizacdo

Destinacdo dos Recursos

Investidores

Investimento Minimo

Regime de Colocacdo

Volume

Remuneracado

Amortizacdo de Principal

Pagamento de Juros

Possibilidade de Cash Sweep

Termos

SPE Euzébio 21 Empreendimentos Imobilidrios Ltda. (“SPE")

Certificado de Recebiveis do Imobilidrios (“CRI”)

Série Unica
Volume Prazo Duration Aproximado Taxa de Remuneracdo Juros Principal
R$15.500.000,00 Até 30 meses 21,1 meses CDI + 3,5% a.a. Mensais Bullet

Chamadas de Capital

Desenvolvimento do empreendimento imobilidrio “Euzébio”

Profissionais

R$100.000,00 (cem mil reais)

Garantia Firme

R$15.500.000,00 (quinze milhdes e quinhentos mil reais) (“Principal”)

CDI + 3,5% (trés virgula cinco por cento) ao ano, calculados na base 252 dias Uteis
1 (um) pagamento no vencimento

Mensais, sem caréncia

Sim
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Sumario Executivo
Termos e Condicoes (Cont.)

Termos

Permitida a realizacdo de amortizacdo extraordindria, total ou parcial, a partir do 13° (décimo terceiro) més, inclusive, contados
da 1° (primeira) integralizacdo

Caso o Pré-Pagamento ocorra antes do 13° (décimo terceiro) més, o valor do Pré-Pagamento devido serd o somatorio do:
Amortizacdo Antecipada (i) Saldo Amortizado do financiamento na data do Pré-Pagamento, seja ele parcial ou total;
(ii) Juros Remuneratorios e demais encargos devidos e ndo pagos, até o momento do Pré-Pagamento; e

(ili) Prémio de Pré-Pagamento de 1,0% (um por cento) ao més (juros compostos), sobre o Saldo Amortizado, aplicando de
acordo com o prazo de vigéncia restante

Avais Aval da Piimo Empreendimentos Imobilidrios Ltda. e de seus sdcios, proporcional a sua participacdo na SPE (“Garantidores”)

(i) Recebiveis em conta arrecadadora do CRI referentes ao empreendimento Euzébio;
Garantias (i) Cessdo fiducidria da carteira de recebiveis atual — referentes ao empreendimento Euzébio; e

(i) Alienacdo Fiducidria da totalidades das quotas da SPE referente ao empreendimento Euzébio

1. Vedacdo de captacdo de empréstimos e financiamentos na SPE Euzébio 21 Empreendimentos Imobilidrios Ltda.;
2. Vedacdo de distribuicoes de dividendos e tfransacoes entre parte relacionadas;

3. Indice de Liquidez de Garantia (ILG) = 120% (considerando o estoque a 80% do valor de mercado, caso haja distratos, e a

Covenants carteira ao valor presente pela taxa da operacdo divididos pelo saldo devedor dos CRI subscritos e integralizados, somado ao
valor remanescente de obras do Empreendimento Euzébio) e um Loan to Value (LTV) £ 0,8x (considerando o estoque a 80% do
valor de mercado, caso haja distratos, e a carteira ao valor presente pela taxa da operacdo); e

4. Fundo de Reserva: suficiente para arcar com trés meses de pagamento de juros
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Sumario Executivo

Integrantes da Oferto / /\/ ' "
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de Rizzo

Assessor Juridico

Agente Fiducidrio ? vo RTX
Custodiante/ Registrador de Lastro ; vo RTX

Escriturador ; vo RTX
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Sumario Executivo
Cronograma de Chamada de Capital

Cronograma Indicativo das Chamadas de Capital

Caracteristicas da Chamada de Capital Data Estimada Montante Estimado Percentual da Oferta

Aproximadamente 6,45% (seis virgula

Primeira Setembro de 2025 R$1.000.000,00 (um milhdo de reais) :
quarenta e cindo por cento)
Segunda Dezembro de 2025 R$1.000.000,00 (um milhdo de reqis) Aproximadamente 6,45% (seis virgula
quarenta e cindo por cento)
Terceira Marco de 2026 R$2.000.000,00 (dois milhdes de reais) ARISTIMERENTENTS 12,707 [eeZe vigue
noventa por cento)
Quarta Junho de 2026 R$4.000.000,00 (quatro milhdes de reais)  \Proximadamente 25.81% (vinfe e cinco
virgula oitenta e um por cento)
Quinta Setembro de 2026 R$4.SOO.QO0,00 (quq’rro mllhoes e Aproxmodomen’re 2?,03% (vinte € nove
quinhentos mil reais) virgula zero, trés por cento)
Sexta Dezembro de 2026 R$3.000.000,00 (trés milhdes de reais) Aproximadamente 19,35% [dezenove

virgula frinta e cinco por cento)
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Sobre a Pimo PN
Principais Destaques da Empresa y /\/

\ S‘“\
Sobre a Empresa Obras em Destaque
/ Fundada em 2013, a Piimo Empreendimentos Imobilidrios (“Piimo") € uma
incorporadora e construtora com expertise em empreendimentos na Zona Sul
do Rio de Janeiro.
/ Conta com equipe de executivos que atuam hd mais de 25 anos no mercado
imobilidrio, em projetos residenciais e comerciais.
/ A Piimo conta com um portfdlio de 11 prédios enfregues, 2 em construcdo,
enfre eles o Euzébio Flamengo Contempordneo (“Empreendimento Euzébio”)
e 1 em fase de lancamento, o Copa Studios. o By
v 7 | "
; “N) et R 1 <ZI
; E M,_\ i =
Historico de Projetos F Wl 1,|= =
>= as LAl it/ —
< — e =
Em R$ milhdes, exceto quando indicado = =
Empreendimento VGV!' Unidades (#) Vendas Estoque (#) Entrega Localizagao
Guilhermina R$21,70 12 100% = jun/25 Botafogo - RJ
Nascimento 245 R$35,00 5 100% - abr/25 lpanema - RJ
Ares Lagoa R$31,40 12 92% 1 abr/24 Lagoa - RJ
Paysandu 23 R$29,90 50 100% - fev/23 Flamengo - RJ
Residencial Payssandu R$75,80 80 100% - nov/20 Flamengo - RJ
Espléndido Lagoa R$12,80 5 100% - out/19 Lagoa - RJ
Redentor 23 R$11,30 3 100% - mar/19 lpanema - RJ 0
[¢) 17,3 N
Harmonie Flamengo R$13,70 12 100% - jan/19 Flamengo - RJ = g o
o Z
a = i
111 All Suites n.d. 35 100% - mar/17 Flamengo - RJ Z Z’ s
%) o~ O
La Reserve n.d. 18 100% - dez/16 Botafogo - RJ E 8 ﬁ
1. Valor Geral de Venda Histérico.
Fonte: Piimo. ANDBANK 19
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3. Sobre o Empreendimento Euzébio
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Sobre o Empreendimento Euzébio

'/@c:‘:;"-.‘
Principails Destaques -
Sobre o Empreendimento Euzébio Localizagcao e Fotos

/ O prédio estard localizado na Rua Senador Euzébio 39, no bairro do Flamengo no oylon

Rio de Janeiro, entre a Rua Senador Vergueiro e o Aferro. S

4. Ensino

/O empreendimento possui 70 unidades residenciais, com 8 tipologias diferentes, > g EZTN

incluindo unidade Garden, sendo apartamentos que variam de 33 m? a 72 m?. 2 i
/ O Projeto Euzébio estd com 100% das unidades vendidas no més de lancamento Q G

e carteira totalmente adimplente. . e - PN

/ A obra foi iniciada, fendo ja fluxo de enfrada das vendas.

Destaques

RS60,9 RS12,8 RS30,1
R R i 70 de 70
milhoes milhoes milhoes
Volc\)/reigzjosl de Custo Incorrido! Custo a Incorrer! Unidades Vendidas
O projeto do Euzébio conta @
participacdo da Cité Arquitetura.
ﬁ\] mzeg‘;; (%} IQ O empreendimento estd préximo a
ai/ restaurantes, mercados, farmacias, o
— Aterro e a Praia do Flamengo.
L 500 metros do Aterro 500 metros da Praia 300 metros do Metro
Previsdo de Entrega
do Flamengo do Flamengo Flamengo

1 Incluidos custos de terreno, permuta financeira, obras, incorporacdo, marketing e impostos.

anTe: Piimo. A N D B AN K ]4
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Sobre o Empreendimento Euzébio

Informacaoes Financeiras

VGV por Status Tipologia

Em R$ milhdes, exceto quando indicado Em # de unidades, exceto quando indicado

14 14

13 13 13 )
17% 100% Vendido
°© VGV Recebido

R$10.602 mil J

RS$S60,9 milhoes

VGV Total
m VGV a Receber

R$50.336 mil ] 1 1

72,2 m?2 33,8 m2 52,4 m2 36,6 m2 36,9 m2 68,4 m2 63,8 m2 66,8 m2

Tipologia! Cronograma de Recebimento
Em R$ milhdes, exceto quando indicado Em R$ milhdes, exceto quando indicado
19,1
44,1
12,2
2.5 9,0 9,0
7.2
' 5,3 4,4
1,0 0,8 0,8
72,2 m2 33,8 m2 52,4 m2 36,6 m2 36,9 m2 68,4 m2 63,8 m2 66,8 m2 2024 2025 2026 2027

1.  Considera atualizacdo dos valores efetivamente recebidos pelo INCC.

Fonte: Piimo. A N D B A N K 15

Frivate Bankers

LEIA ATENTAMENTE O TERMO DE SECURITIZACAO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO DE “FATORES DE RISCO”



MATERIAL PUBLICITARIO

Sobre o Empreendimento Euzébio
Informacaoes Financeiras (Cont.)

Abertura dos Custos Totais Abertura dos Custos por Status!’

Em R$ milhdes, exceto quando indicado Em R$ milhares, exceto quando indicado

22.655
R$42.941 mil

Custo Total

RS$S12.796 mil
Custo Incorrido

RS42,9 milhoes

Custo Total
RS30.145 mil

Custo a Incorrer
5.717

22.115
4.720

3.614
2.896
2.453
Terreno 1.933

® Permutfa Financeira 1.010

2.022

1.933 364 289 219 201
® Obra (Custo Raso + BDI) . 185
540 a3 S R e—

8 |ncorporacdo

w
o

N
N

Obra
Impostos
Terreno

@ Vendas e Marketing

ITBI (Terreno)
IPTU (Terreno) B8

® |mpostos (PIS/COFINS e Tarifas)

Outros (Terreno) 3 B

Permuta Financeira
Outorga (Terreno)
Vendas e Marketing
Decoracdo (Incorp.)
Aprov. Jur. (Incorp.)
Projeto Legal (Incorp.)
Advogado (Terreno)
Contabilidade (Incorp.)
Demolicdo (Terreno)

1 As escalas utilizadas no grafico acima meramente referenciais.

Fén’re: Piimo. A N D B A N K Ié
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Sobre o Empreendimento Euzébio
Previsdo do Loan to Value (Y“LTV")

Saldo Devedor do CRIS

/ LIV=
(Carteira de Recebiveis Trazida a Valor Presente!2)

LTV Maximo: 80%

70%

60%

50%

44,2% 44,4% 43 5%

42,67

40%

30%

20%

13.3% 13,2% 12,9%

10% 6,9% 7,0% 6,8%
3,6% 3,6% 3,5%

0%

Considera apenas o fluxo até o inicio dos repasses, que ocorre entre os meses 20 ao 23 da operacdo.
Para efeito de cdlculo, ndo foram considerados os avais nem o fundo de reserva (suficiente para arcar com trés meses de pagamentos de juros). A N D B A N K I 7
Considera o Saldo Devedor do CRI conforme cronograma de chamadas de capital.

W -
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Sobre o Empreendimento Euzébio
Previsdo do indice de Liquidez de Garantia (“ILG”)

(Carteira de Recebiveis Trazida a Valor Presente’2)

/ LG =
Saldo Devedor do CRE + Valor Remanescente de Obras

1900%  1896.2% . 1849.8%

1700%
1600% 047,6%
1024,5%

1020%

920%

820%

720%

12,6% 620,8% 607.4%

620% :

520%

420%

347,8%
320% 252,1%
39,8% 245,2% 170
’ 212,0%  214,6% = 2226%  229.9%
220%
ILG Minimo: 120%
120070 o s s B B B B B B o
N S e > O o A 2 A Q Q O RE O R o A & a
@6 S\Q) V\\G $\@ V\\G $\@ V\\G $\e Vv@ @r@s @Q)‘o VV@% @ej—) VV@% @e}") @Q}s @Qj—, VV@% @Q}s

1.  Considera apenas o fluxo até o inicio dos repasses, que ocorre entre os meses 20 ao 23 da operacdo.
2.  Para efeito de cdlculo, ndo foram considerados os avais nem o fundo de reserva (suficiente para arcar com trés meses de pagamentos de juros).
3. Considera o Saldo Devedor do CRI conforme cronograma de chamadas de capital. A N D B A N K I8
Nota: As escalas utilizadas no grdfico acima meramente referenciais. Brivate Bankers
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4. Fatores de Risco
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Fatores de Risco

O investimento nos CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser observados pelo potencial Investidor. Esses riscos
envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, rentabilidade, regulamentacdo especifica, entre outros, que se
relacionam & Emissora, a Emitente aos Coobrigados e suas atividades e diversos riscos a que estdo sujeitas, ao setor
imobilidrio, aos Créditos Imobilidrios, as Garantias e aos proprios CRI objeto da Emissdo regulada pelo Termo de
Securitizacdo. O potencial investidor deve ler cuidadosamente todas as informacdes descritas no Termo de
Securitizacdo, bem como consultar os profissionais que julgar necessdrios antes de fomar uma decisdo de investimento.
Abaixo sdo exemplificados, de forma ndo exaustiva, alguns dos riscos envolvidos na subscricdo e aquisicdo dos CRI.
Qutros riscos e incertezas ainda ndo conhecidos ou que hoje sejam considerados imateriais fambém poderdo fer um
efeito adverso sobre a Emissora e sobre a Emitente e/ou os Coobrigados. Na ocorréncia de qualquer das hipdteses
abaixo, os CRI podem ndo ser pagos ou ser pagos apenas parcialmente, gerando uma perda para o investidor.

Antes de tomar qualguer decisdo de investimento nos CRI, os potenciais Investidores deverdo considerar
cuidadosamente, a luz de suas proprias situacdes financeiras e objetivos de investimento, os fatores de risco descritos
abaixo, bem como os fatores de risco disponiveis no formuldrio de referéncia da Emissora, e as demais informacoes
contidas no Termo de Securitizacdo, devidamente assessorados por seus consultores juridicos e/ou financeiros.

Para os efeitos desta cldusula, quando se afirmar que um risco, incerteza ou problema poderd produzir, poderia produzir
ou produziria um ‘“efeito adverso" sobre a Emissora e/ou sobre a Emitente, sobre os Coobrigados e/ou sobre as
Garantias, quer se dizer que o risco, incerteza poderd, poderia produzir ou produziria um efeito adverso sobre os
negocios, a posicdo financeira, a liquidez, os resulfados das operacdes ou as perspectivas da Emissora ou da Emitente
ou dos Coobrigados, conforme o caso, exceto quando houver indicacdo em contrdrio ou conforme o contexto
requeira o contrdario. Devem-se entender expressdes similares nesta Cldausula 20 como possuindo também significados
semelhantes.

A Oferta ndo é adequada aos Investidores que (i) necessitem de liquidez com relagdo aos h'fulo,s adquiridos, uma vez
que a negociagdo de cerlificados de recebiveis imobiliarios no mercado secundario brasileiro e restrita; e/ou (i) ndo
estejam dispostos a correr risco de crédito corporativo da Emitente e dos Coobrigados.

Riscos da Operacdo de Securitizacdo e Regime Fiducidrio

Risco relacionado ao carater de “operagdo estruturada” da Emissdo, sujeita a um complexo arranjo de contratos.

A Emissdo dos CRI € uma operacdo estruturada, de forma que a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico
considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte, estipulados através de contratos publicos ou privados
tendo por diretriz a legislacdo em vigor. A complexidade da estrutura, cumulada com a pouca maturidade, a falta de
tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a operacdes de CRI, poderd, em situacdes de
stress, implicar em perdas por parte dos Investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do
arcabouco contratual.

Risco relacionado a inexisténcia de jurisprudéncia firmada acerca da secvuritizagdo, o que pode acarretar perdas por
parte dos Investidores

A securitizacdo de créditos imobilidrios € uma operacdo recente no mercado de capitais brasileiro. Aléem disso, a
securitizacdo € uma operacdo mais complexa que outras emissdes de valores mobilidrios, j& que envolve estruturas
juridicas de segregacdo dos riscos da Emissora.

A pouca maturidade do mercado de securitizacdo de créditos imobilidrios e a inexisténcia de jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro em relacdo a estruturas de securitizacdo em geral resulta em riscos aos Investidores, uma
vez que o Poder Judicidrio poderd, ao analisar a Emissdo e interpretar as normas que regem o assunto, proferir decisdes
desfavordveis aos inferesses dos Investidores, gerando perdas aos Investidores. Ademais, em situacdes adversas
envolvendo os CRI, poderd haver perdas por parte dos Titulares dos CRI em razdo do dispéndio de tempo e recursos
para execucdo judicial de seus direitos, impactando o retorno da operacdo.

Risco relacionado a desconsideragcdo do Patriménio Separado e comprometimento do regime fiducidrio sobre os
creditos dos CRI, em virtude de decisées judiciais sobre a Medida Provisoria n°® 2.158-35.
A Medida Proviséria n°® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, ainda em vigor, estabelece, em seu artigo 76, que “as normas
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que estabelecam a afetacdo ou a separacdo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo
produzem efeitos em relacdo aos débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em especial quanto as
garantias e aos privilégios que Ihes sdo atribuidos”. Adicionalmente, o pardgrafo Unico deste mesmo artigo prevé que
“desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito
passivo, seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separacdo ou afetacdo”.

Caso seja aplicado o disposto no artigo 76 da Medida Proviséria 2.158-35, os Créditos Imobilidrios, inclusive os recursos
decorrentes da execucdo das Garantias, poderdo ser alcancados por credores fiscais, frabalhistas e previdencidrios da
Emissora e, em alguns casos, por credores frabalhistas e previdencidrios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao
mesmo grupo econdmico da Emissora, tendo em vista as normas de responsabilidade soliddria e subsidiaria de empresas
pertencentes ao mesmo grupo econdmico existentes em tais casos.

Caso isso ocorra, concorrerdo os titulares destes créditos com os Titulares de CRI de forma privilegiada sobre o produto
de realizacdo dos Créditos do Patrimdnio Separado, e os valores poderdo ser insuficientes para o pagamento integral
da Remuneracdo dos CRI e da Amortizacdo dos CRI aos Titulares de CRI apds o cumprimento das obrigacdes da
Emissora perante aqueles credores, o que afetard adversamente o retorno dos CRI e gerar perdas aos Titulares de CRI.

Risco relacionado a insuficiéncia do Patriménio Separado constituido sobre os Créditos Imobilidrios

A Emissora € uma companhia securitizadora de créditos imobilidrios, tendo como objeto social a aquisicdo e
securitizacdo de créditos imobilidrios por meio da emissdo de certificados de recebiveis imobilidrios, cujos patrimdnios
sdo administrados separadamente. O Patrimdnio Separado tem como Unica fonte de recursos os Créditos Imobilidrios,
ndo contando com qualquer coobrigacdo da Emissora. Considerando que o recebimento integral e tempestivo pelos
Titulares dos CRI dos montantes devidos dependerd do adimplemento dos Créditos Imobilidrios, o inadimplemento
dessas obrigacoes pela Emitente e Coobrigados poderd afetar negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI e a
capacidade do Patrimbnio Separado de suportar suas obrigacdes, conforme estabelecidas no Termo de Securitizacdo.
Qualquer afraso, falha ou falta de recebimento dos Créditos Imobilidrios pela Emissora impactard negativamente a
capacidade da Emissora de honrar as obrigacdes decorrentes dos respectivos CRI, afetando, consequentemente, o
retorno dos Titulares dos CRI.

Risco relacionado a auséncia de coobrigagdo da Emissora

O Patrimbénio 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 Securitizacdo depende do recebimento das quantias devidas em funcdo dos Créditos Imobilidrios,
em tempo habil para o pagamento dos valores decorrentes dos CRI, ou execucdo das Garantias. Em caso de ndo
pagamento ou pagamento parcial pela Emitente e Coobrigados dos Créditos Imobilidrios, a Emissora ndo dispord de
quaisquer outras verbas para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos Investidores e ndo estard obrigada a arcar
com os valores devidos no dmbito da Emissdo, o que poderd impactar os Titulares de CRI.

Riscos dos CRI e da Emissdao

Riscos Gerais

Tendo em vista as obrigacdes previstas para a Emitente e para os Coobrigados, a deterioracdo da situacdo financeira e
patrimonial da Emitente, dos Coobrigados e/ou de sociedades relevantes de seu grupo econdmico, em decorréncia de
fatores internos e/ou externos, poderd afetar de forma negativa o fluxo de pagamentos dos CRI. Os riscos a que estdo
sujeitos os Titulares de CRI podem variar significativamente, e podem incluir, alteracdes em politicas de concessdo de
crédito e outros eventos que possam afetar as atividades, o faturamento da Emitente, dos Coobrigados e de suas
contfroladas e, consequentemente, suas condicdes econdmico-financeira e capacidade de pagamento. Crises
econdmicas também podem afetar o setor imobilidrio a que se destina o financiamento que lastreia os CRI, objeto da
captacdo de recursos viabilizada pela Oferta. Adicionalmente, falhas na constituicdo ou formalizacdo do lastro da
Emissdo, inclusive, sem limitacdo, do Termo de Emissdo e das Garantias podem afetar negativamente o fluxo de
pagamentos dos CRI.
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Fatores de Risco

Risco de concentragcao de devedor

O risco de crédito dos Créditos Imobilidrios € 100% concentrado na Emitente e no seu grupo econdmico, uma vez que 0s
Créditos Imobilidrios sdo devidos em sua totalidade pela Emitente.

O recebimento infegral e tfempestivo pelos Titulares de CRI dos montantes devidos dependerd do adimplemento do
Termo de Emissdo pela Emitente e pelos Coobrigados, em tempo hdbil para o pagamento dos valores devidos aos
Titulares de CRI.

Todos os riscos aplicaveis a Emitente e Coobrigados, seu sefor de atuacdo e ao contexto macro e microecondmico em
que estdo inseridos poderdo influenciar adversamente a capacidade de pagamento dos Créditos Imobilidrios. A
materializacdo de tais riscos € a ocorréncia de eventos intfernos ou externos que afetem a situacdo econdmico-
financeira da Emitente e sua capacidade de pagamento poderd afetar negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI
e a capacidade do Patriménio Separado de suportar suas obrigacdes, conforme estabelecidas no Termo de
Securitizacdo, gerando perdas aos Investidores.

Risco de crédito e de deterioragdo da situagdo financeira e patrimonial da Emitente e dos Coobrigados

A capacidade do Patrimoénio Separado de suportar as obrigacdes decorrentes da Emissdo de CRI depende do
adimplemento, pela Emitente e/ou pelos Coobrigados, dos Créditos Imobilidrios, que por sua vez estd atrelado, dentre
outros fatores, a capacidade de pagamento da Emitente e dos Coobrigados, os quais podem ser afetados pela
situacdo patrimonial e financeira da Emitente, dos Coobrigados e/ou de algumas das sociedades que componham seu
grupo econdmico.

A deterioracdo da situacdo financeira e patrimonial da Emitente e dos Coobrigados em decorréncia de fatores
infernos/externos, podera afetar de forma negatfiva o fluxo de pagamentos das Notas Comerciais e,
consequentemente, dos CRI.

E possivel que existam, ou venham a existir no futuro, contingéncias ndo materializadas na presente data, que, caso se
materializem, venham a reduzir de forma relevante a capacidade de fazer frente as obrigacdes assumidas no dmbito
da Emissdo e da Oferta, causando prejuizos aos investidores.

Riscos relacionados a possibilidade de resgate antecipado dos CRI, nos termos previstos no Termo de Securitizagdo

Conforme descrito no Termo de Securitizacdo, a Emissora deverd realizar o resgate antecipado da totalidade dos CRI
em decorréncia (a) da adesdo a Oferta de Resgate Antecipado Obrigatdrio dos CRI, (b) do vencimento antecipado
das Notas Comerciais (c) da realizacdo de Resgate Antecipado Obrigatdrio das Notas Comerciais; ou (d) do Evento de
Indisponibilidade da Taxa DI.

Nessa hipdtese, o Investidor terd seu horizonte de investimento reduzido, podendo sofrer perdas financeiras, inclusive em
decorréncia de impactos tributdrios, uma vez que a atual legislacdo tributdria referente ao imposto de renda determina
aliquotas diferenciadas em decorréncia do prazo de aplicacdo, de forma que o resgate antecipado dos CRI poderd
implicar na aplicacdo efetiva de uma aliquota superior  que seria aplicada caso os CRI fossem liquidados na Data de
Vencimento dos CRI. NGo hd qualqguer garantia de que existirdo outros ativos no mercado com risco e retorno
semelhante aos CRI d época do resgate antecipado, sendo que os Investidores poderdo ndo conseguir reinvestir os
recursos recebidos com a mesma remuneracdo buscada pelos CRI.

Adicionalmente, em caso de resgate antecipado de parte dos CRI, em razdo de adesdo parcial a Oferta de Resgate
Antecipado dos CRI, a negociacdo dos CRI remanescentes no mercado secunddrio poderd ser adversamente afetada.

Risco de Ocorréncia de Eventos de Liquida¢ao do Patrimdénio

O Termo de Securitizacdo estabelece eventos que podem resultar na liquidacdo do Patriménio Separado, inclusive com
a assuncdo pelo Agente Fiducidrio da administracdo do Patrimdnio Separado. Em caso de ocorréncia de Evento de
Liguidacdo do Patriménio Separado, os Titulares dos CRI, reunidos em Assembleia Especial de Investidores de CRI,
poderdo deliberar sobre as novas normas de administracdo do Patrimdénio Separado ou optar pela liquidacdo deste.
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Em razdo dos prazos e das formalidades para cumprimento do processo de convocacdo e realizacdo da Assembleia
Especial de Investidores de CRI que deliberard sobre a liquidacdo do Patrimdnio Separado, ndo é possivel assegurar que
a deliberacdo acerca da eventual liquidacdo do Patriménio Separado ocorrerd em tempo hdbil para que o
pagamento antecipado dos CRI se realize tempestivamente, sem prejuizos aos Titulares dos CRI.

Em caso de deliberacdo pela liquidacdo do Patrimdnio Separado, os recursos resultantes da liquidacdo poderdo ser
insuficientes para o cumprimento das obrigacdoes da Emissora perante os Titulares dos CRI, podendo ocasionar perdas
financeiras aos Investidores. Ainda, caso seja deliberada a liquidacdo do Patrimdnio Separado mediante a dacdo em
pagamento das Notas Comerciais, os investidores poderdo encontrar dificuldades em alienar os Créditos Imobilicrios aos
quais tenha direito.

Risco relacionado ao resgate antecipado dos CRI em caso de evento de indisponibilidade da Taxa DI

Na hipdtese de limitacdo e/ou ndo divulgacdo da Taxa DI por mais de 10 (dez) dias apds a data esperada para sua
apuracdo e/ou divulgacdo, ou no caso de extincdo ou de extincdo, impossibilidade de aplicacdo da Taxa DI aos CRI
ou as Notas Comerciais por proibicdo legal ou judicial, deverd ser convocada Assembleia Especial de investidores de
CRI para deliberar sobre a taxa substitutiva.

Caso ndo haja acordo sobre o novo par@metro de Remuneracdo dos CRI, as Notas Comerciais e, consequentemente,
os CRI ser@o objeto de resgate antecipado. Nessa hipdtese, o Investidor terd seu horizonte de investimento reduzido,
podendo sofrer perdas financeiras, inclusive em decorréncia de impactos tributdrios, uma vez que a atual legislacdo
tributdria referente ao imposto de renda determina aliquotas diferenciadas em decorréncia do prazo de aplicacdo, de
forma que o resgate antecipado dos CRI poderd implicar na aplicacdo efetiva de uma aliquota superior & que seria
aplicada caso os CRI fossem liguidados na Data de Vencimento dos CRI. NGo hd qualquer garantia de que existirdo
outros ativos no mercado com risco e retorno semelhante aos CRI d época do resgate antecipado.

Risco da Marca¢do a Mercado

A disponibilizacdo de valores de referéncia para certificados de recebiveis imobilidrios € obrigatdria desde o inicio de
2023. Desta forma, o valor dos CRI serd atualizado diariamente (marcacdo a mercado) com base em diversos fatores
gue incluem, mas ndo se limitam a flutuacdo de taxas de juros e a demanda pelo papel. A marcacdo a mercado dos
CRI pode causar oscilacoes hegativas no seu valor e ndo refletir a rentabilidade dos CRI com base nos Documentos da
Oferta, afetando negatfivamente a liquidez e as condicdes de negociacdo dos CRI no mercado secunddrio.

Riscos relacionados a Tributagdo dos CRI

Desde 1° de janeiro de 2005, os rendimentos auferidos por investidores pessoas fisicas gerados por aplicacdo em CRI
estdo isentos de imposto de renda (na fonte e na declaracdo de ajuste anual), por forca do artigo 3°, inciso Il, da Lei
11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada, isencdo essa que pode sofrer alteracdes ao longo do tempo.
De acordo com a posicdo da Receita Federal do Brasil, expressa no arfigo 55, paragrafo Unico da Instrucdo RFB
1.585/2015, tal isencdo abrange, dinda, o ganho de capifal auferido na alienacdo ou cessdo dos CRI. Eventuais
alteracdes nas regras tributdrias eliminando a isengcdo acima mencionada, inclusive em virftude da potencial conversdo
em lei da Medida Proviséria 1.303, de 11.6.2025 (“MP 1.303/25") (a qual estabelece que os rendimentos de CRI emitidos a
partir de 2026 estardo sujeitos a incidéncia do IRRF a aliquota de 5%), assim como outras possivelmente aplicdveis, como
alteracdo nas aliquotas do imposto de renda incidentes sobre os CRI, ou, ainda, a criacdo de tributos aplicdveis aos CRI,
incluindo eventuais contribuicoes incidentes sobre as movimentacdes financeiras, ou mudancas na interpretacdo ou
aplicacdo da legislacdo tributdria por parte dos tribunais e/ou autoridades governamentais poderdo afetar
negativamente o rendimento liquido dos CRI esperado pelos Titulares dos CRI, uma vez que a Emissora ndo serd
responsdavel pela realizacdo de qualquer pagamento adicional & Securitizadora ou aos Titulares dos CRI em razdo de
qualguer alteracdo na legislacdo tfributdria ou na tributacdo aplicdvel aos CRI, conforme descrito acima, exceto caso
imputavel a Emitente nos termos do Termo de Emissdo. Afualmente, existem diferentes discussdes no Congresso Nacional
que objetivam implementar alteracdes nas regras tributdrias aplicdveis a investimentos nos mercados financeiros e de
capitais, como, por exemplo, a MP 1.303/25. NGo & possivel prever como ou quando essas discussdes serdo concluidas,
tampouco os impactos que serdo gerados sobre os CRI e os Titulares de CRI.
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Risco de interpretacdo da legislagdo tributdria aplicavel a negociagdo dos CRI em mercado secunddrio

Existem pelo menos duas interpretacdes correntes a respeito do imposto de renda incidente sobre a diferenca positiva
enfre o valor de alienacdo e o valor de aplicacdo dos CRI, quais sejam: (i) a de que os ganhos decorrentes da
alienacdo dos CRI estdo sujeitos ao imposto de renda na fonte, tais como os rendimentos de renda fixa, em
conformidade com as aliquotas regressivas previstas no artigo 1° da Lei 11.033; e (i) a de que os ganhos decorrentes da
alienacdo dos CRI sdo tributados como ganhos liquidos nos fermos do artigo 52, paragrafo 2° da Lei n° 8.383, de 30 de
dezembro de 1991, conforme alterada, com a redacdo dada pelo artigo 2° da Lei n® 8.850, de 28 de janeiro de 1994,
conforme alterada, sujeitos, portanto, ao imposto de renda a ser recolhido pelo alienante até o ultimo Dia Ufil do més
subsequente ao da apuracdo do ganho, a aliguota de 15% (quinze por cento) estabelecida pelo artigo 2°, inciso Il da
Lei 11.033. NGo ha jurisprudéncia consolidada sobre o assunfo. Divergéncias no recolhimento do imposto de renda
devido podem ser objeto de discussdo pela Receita Federal do Brasil e alteracdes na interpretacdo e/ou aplicacdo da
legislacao ftributdria por parte dos tribunais ou autoridades governamentais poderdo afetar negatfivamente o
rendimento liquido dos CRI para seus fitulares.

Risco de originagcdo e formalizagcdo dos direitos creditdrios decorrentes das Notas Comerciais e dos CRI

O lastro dos Créditos Imobilidrios € formado pelas Notas Comerciais. Fraudes, erros ou falhas na formalizacdo do Termo
de Emissdo, escrituracdo das Notas Comerciais e custddia do Termo de Emissdo, enfre outros, podem afetar
adversamente a Emissdo. Os CRI devem ser e permanecer vinculados aos Créditos Imobilidrios previamente a emissdo,
atendendo a critérios legais e regulamentares estabelecidos para sua caracterizacdo. Problemas na vinculagdo ou
manutencdo dessa vinculacdo aos CRI podem atrasar ou inviabilizar o atendimento de formalidades legais e
regulamentares para a emissdo dos CRI e impossibilitar processos de cobranca especificos. Tais situacdes podem gerar
contestacdo da regular constituicdo do Termo de Emissdo e/ou dos CRI por qualquer pessoq, incluindo por terceiros ou
pela propria Emitente, causando prejuizos aos Titulares de CRI.

Risco de descaracterizagdo das Notas Comerciais como crédito imobiliario que lastreia os CRI

Os CRI tém seu lastro nos Créditos Imobilidrios, os quais sdo oriundos das Notas Comerciais emitidas pela Emitente, cujo
valor, por lei, deve ser suficiente para cobrir os montantes devidos aos Titulares de CRI durante todo o prazo da Emissdo.
Nao hd como garantir que ndo ocorrerd a descaracterizacdo da finalidade das Notas Comerciais, por conseguinte, do
regime juridico e fributdrio aplicavel ao lastro dos CRI, em decorréncia da qual medidas punitivas poderdo ser
aplicadas, dentre as quais se destacam a cobranca de fributos, encargos, custos ou multas, que incidam, venham a
incidir ou sejam entendidos como devidos, sobre as Notas Comerciais, os Creditos Imobiliarios, os CRI ou, ainda, a
cobranca de qualqguer outfra despesa, custo ou encargo, a qualqguer fitulo e sob qualquer forma, relacionados as Notas
Comerciais ou aos Créditos Imobilidrios, inclusive despesas processuais € honordrios advocaticios dispendidos em tal
ocasido, gerando custos financeiros ndo previstos e perdas aos Investidores.

Risco de ndo cumprimento de Condigoes Precedentes e o consequente cancelamento da Oferta

O Contrato de Distribuicdo prevé diversas Condicdes Precedentes (conforme definido no Contrato de Distribuicdo) que
devem ser satisfeitas anteriormente a liquidacdo dos CRI. Na hipdtese do ndo atendimento das Condicdes Precedentes,
n?s termos do Contrato de Distribuicdo, o Coordenador Lider da Oferta poderd decidir pela ndo confinuvidade da
Oferta.

Caso o Coordenador Lider decida pela ndo continuidade da Oferta, a Oferta ndo serd realizada e ndo produzird efeitos
com relacdo a quaisquer das partes, com o consequente cancelamento da Oferta, observado o disposto no artigo 70
da Resolucdo CVM 160. Em caso de cancelamento da Oferta, todas as Ordens de Investimento e intencdes de
investimentos serdo automaticamente cancelados e a Emissora, a Emitente e o Coordenador Lider ndo serdo
responsdveis por eventuais perdas e danos incorridos pelos potenciais investidores.

Risco de falta de liquidez dos CRI no mercado secundario

O mercado secunddrio de certificados de recebiveis imobilidrios no Brasil apresenta baixa liquidez e ndo hd nenhuma
garantia de que existird, no futuro, um mercado para negociacdo dos CRI que permita sua alienacdo pelos subscritores
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desses valores mobilidrios caso estes decidam pelo desinvestimento.

Adicionalmente, o investidor que adquirir os CRI poderd encontrar dificuldades para negocid-los no mercado
secunddrio, tendo em vista que os CRI ofertados estdo sujeitos as restricdes de publico-alvo previstas no artigo 4° do
Anexo Normativo | da Resolucdo CVM 60, no artigo 51, §2° da Resolucdo CVM 60, e no artigo 86, inciso Il da Resolu¢cdo
CVM 160 e demais regulamentacoes aplicaveis, devendo estar preparado para manter o investimento nos CRI por todo
o prazo da Emissdo. Ndo hd qualquer garantia de que o Titulares de CRI conseguirdo liquidar suas posicdes ou negociar
seus CRI pelo preco e no momento desejado, podendo a alienacdo dos CRI causar prejuizos ao seu titular.

Risco relacionado ao quérum de deliberagdo em Assembleia Especial de Investidores de CRI

As deliberacdes a serem tomadas em Assembleias Especiais de Investidores de CRI sdo aprovadas em primeira
convocacdo, com a presenca dos Titulares de CRI que representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um)
dos CRI em Circulacdo; e, (i) em segunda convocacdo, com a presenca dos Titulares de CRI que representem qualquer
numero, e, em certos casos, hd a exigéncia de qudrum qualificado, nos termos do Termo de Securitizacdo e da
legislacdo pertinente. O fitular de pequena quantidade de CRI pode ser obrigado a acatar determinadas decisoes
conftrdrias ao seu interesse, ndo havendo mecanismos de venda compulséria no caso de dissidéncia do Titular de CRI
em determinadas matérias submetidas a deliberacdo em Assembleia Especial de Investidores de CRI. Além disso, a
operacionalizacdo de convocacdo, instalacdo e aprovacoes das deliberacdoes de Assembleias Especiais de Investidores
de CRI poderdo ser afetada negativamente em razdo da grande pulverizacdo dos CRI, o que levard a eventual
impacto negativo para os Titulares de CRI.

Risco relacionado a inexisténcia de limites de concentragcdo de Investidor e titularidade de posicdo minoritdria dos
Titulares dos CRI

N&o hd imposicdo de limites para aquisicdo dos CRI no dmbito da Oferta. Dessa forma, € possivel gue um mesmo
Investidor seja titular de CRlI em quantfidade suficiente para deliberar, isoladamente, pelas matérias objeto de
deliberacdo pelos Titulares de CRI, contrariando interesses dos Titulares dos CRI em posicdo minoritdria. Adicionalmente,
a fitularidade dos CRI por um ou poucos Investidores poderd impactar a liquidez dos CRI no mercado secunddrio.

Risco relacionado a possibilidade de fungibilidade caso os recursos decorrentes dos Créditos Imobiliarios sejam
depositados em outra conta que nao seja a Conta do Patriménio Separado

Em seu curso normal, os recursos decorrentes do recebimento dos Créditos Imobilidrios serdo depositados diretamente
na Conta do Patrimdnio Separado. Entretanto, poderd ocorrer que algum pagamento seja realizado em outra conta da
Emissora, que ndo a Conta do Patriménio Separado, gerando um potencial risco de fungibilidade de caixa, ou seja, o
risco de que os pagamentos relacionados aos Créditos Imobilidrios sejam desviados do Patrimdnio Separado por algum
motivo como, por exemplo, a faléncia da Emissora. O pagamento dos Créditos Imobilidrios em outra conta, que ndo a
Conta do Patriménio Separado, poderd acarretar atraso no pagamento dos CRI aos Titulares de CRI. Ademais, caso
ocorra um desvio no pagamento dos Créditos Imobilidrios, os Titulares de CRI poderdo ser prejudicados e poderdo ndo
receber o pagamento infegral da Remuneracdo dos CRI e da Amortizacdo dos CRI aos Titulares de CRI.

Risco de Descasamento entre a Taxa DI a ser utilizada e a data de pagamento dos CRI

Os pagamentos realizados pela Emissora aos Titulares de CRI deverdo respeitar o intervalo de 2 (dois) Dias Uteis contados
do recebimento dos Créditos Imobilidrios pela Emissora. Todos os pagamentos de remuneracdo relacionados as Notas
Comerciais serdo feitos com base na Taxa DI divulgada com 2 (dois) Dias Uteis de defasagem em relagcdo a data de
cdlculo para cada uma das datas de pagamento da remuneracdo das Notas Comerciais. No mesmo sentido, todos os
pagamentos de Remuneracdo relacionados aos CRI serdo feitos com base na Taxa DI divulgada com 4 (quatro) Dias
Uteis de defasagem em relacdo ¢ data de cdlculo para cada uma das Datas de Pagamento da Remuneracdo dos
CRI. Em razdo disso, a Taxa DI utilizada para o cdlculo do valor da Remuneracdo dos CRI a ser pago ao Titular de CRI
poderd ser menor do que o valor que seria devido caso a Taxa DI utilizada para o cdlculo da Remuneracdo fosse a Taxa
DI divulgada nas respectivas Datas de Pagamento da Remuneracdo dos CRI.
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Risco de Adoc¢do da Taxa DI para cdlculo da Remuneragdo dos CRI

A SUmula n° 176, editada pelo Superior Tribunal de Justica, enuncia que é nula a cldusula contratual que sujeita o
devedor a taxa de juros divulgada pela Anbid/CETIP, tal como o € a Taxa DI divulgada pela B3, na qualidade de
sucessora da CETIP. A referida sumula decorreu do julgamento de acdes judiciais em que se discutia a validade da
aplicacdo da Taxa DI divulgada pela B3 em contratos utilizados em operacdes bancdarias atfivas. Ha a possibilidade de,
em uma eventual disputa judicial, a SUmula n° 176 vir a ser aplicada pelo Poder Judicidrio para considerar que a Taxa DI
ndo é valida como fator de remuneracdo dos CRI ou de seu lastro, ou ainda, que a remuneracdo das Notas Comerciais
deve ser limitada a taxa de 1% ao més. Em se concretizando referida hipdtese, o indice que vier a ser indicado pelo
Poder Judicidrio para substituir a Taxa DI, poderd conceder aos Titulares de CRI juros remuneratdrios inferiores a atual
remuneracdo dos CRI, bem como limitar a aplicacdo de fator de juros limitado a 1% (um por cento) ao més, nos termos
da legislacdo brasileira aplicavel a fixacdo de juros remuneratorios.

Riscos relacionados a prestadores de servicos dos CRI

A Emissora conta com prestadores de servicos terceirizados para a realizacdo de atividades, como auditores, agente
fiducidrio, agente de liquidacdo, banco depositdrio, custodiante, dentre outros. Caso qualquer destes prestadores de
servicos aumentem significantemente seus precos, ndo prestem servicos com a qualidade e agilidade esperada pela
Emissora, ou sofram processo de faléncia, recuperacdo judicial, extrajudicial, intervencdo ou eventos de natureza similar,
poderd ser necessdria a substituicdo do prestador de servico. As atividades acima descritas sdo prestadas por
quantidade restrita de prestadores de servico, o que pode dificultar a contratacdo e prestacdo destes servicos no
ambito da Emiss@o. A substituicdo de referidos prestadores de servicos pode ndo ser bem-sucedida, bem como resultar
em custos adicionais aos Titulares de CRI, impactando adversamente os resultados da EmissGdo e o retorno do
investimento dos Titulares de CRI.

Riscos relacionados a guarda digital dos documentos que evidenciam a existéncia dos Créditos Imobilidrios

A Emissora confratard a Instituicdo Custodiante para a guarda digital dos documentos que evidenciam a existéncia dos
Créditos Imobilidrios. A perda e/ou exiravio desses documentos poderd dificultar processos de comprovacdo e
cobranca de valores devidos no dmbito dos CRI, inviabilizar causar efeitos materiais adversos para os Titulares de CRI.

Riscos relacionados a operacionalizagdo dos pagamentos dos CRI

O pagamento aos Titulares de CRI decorre, diretamente, do recebimento dos Creéditos Imobilidrios na Conta do
Patrimonio Separado, assim, para a operacionalizacdo do pagamento aos Titulares de CRI, € necessdria a participacdo
de fterceiros, como o Escriturador, Agente de Liquidacdo e a propria B3, por meio do sistema de liquidacdo e
compensacdo elefrénico administrado pela B3. Desta forma, qualquer atraso por parte destes terceiros para efetivar o
pagamento aos Titulares dos CRI acarretard prejuizos para os titulares dos respectivos CRI, sendo que estes prejuizos
serao de exclusiva responsabilidade destes terceiros, ndo cabendo a Securitizadora qualquer responsabilidade sobre
eventuais atrasos e/ou falhas operacionais. Nesses casos, caso assim deliberado em Assembleia Especial de Investidores
de CRI pelos Titulares de CRI, a Securitizadora poderd se valer de procedimentos extrajudiciais e judiciais cabiveis para
rqrsslorcirréenfcc) de prejuizos, por conta e ordem do patriménio Separado, o que poderd gerar custos adicionais aos
Titulares de CRI.

Riscos relacionados a responsabilizagcdo da Emissora por prejuizos ao Patriménio Separado

Nos termos do artigo 26 da Lei 14.430, a totalidade do patrimbénio da Emissora responderd pelos prejuizos que esta
causar por descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, por negligéncia ou administracdo temerdria ou,
ainda, por desvio da finalidade do Patrimdénio Separado. O capital social da Emissora era, na data-base de 25 de maio
de 2025, de R$84.068.373,52 (oitenta e quatro milhdes, sessenta e oito mil, frezentos e setenta e rés reais e cinquenta e
dois centavos) integralizados. Caso a Emissora seja responsabilizada pelos prejuizos ao Patfrimbénio Separado, o
p;]’rlriménoilo dg Emissora ndo serd suficiente para indenizar os Titulares dos CRI, o que poderd afetar negativamente os
Titulares dos CRI.
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Risco relacionado a auséncia de classificagéo de risco dos CRI

Os CRI, bem como a presente Oferta, ndo foram objeto de classificacdo de risco, de modo que os Investidores
Profissionais ndo contardo com uma andlise de risco independente realizada por uma empresa de classificacdo de risco
(empresa de rating). Caberd aos potenciais Investidores Profissionais, antes de subscrever e integralizar os CRI, analisar
todos os riscos envolvidos na presente Oferta e na aquisicdo dos CRI, inclusive, mas ndo se limitando, aqueles riscos
descritos no Termo de Securitizacdo.

A ndo emissdo de relatério de classificacdo de risco para os CRI pode resultar em dificuldades adicionais na
negociacdo dos CRI em mercado secunddrio, uma vez que os potenciais adquirentes ndo poderdo se basear no
relatério de rating para avaliacdo da condicdo financeira, desempenho e capacidade da Emitente de honrar as
obrigacdes assumidas nos Documentos da Operacdo e, portanto, impactar o recebimento dos valores devidos no
ambito dos CRI.

Adicionalmente, alguns dos principais investidores que adquirem valores mobilidrios por meio de ofertas publicas no Brasil
(tais como entidades de previdéncia complementar) estdo sujeitos a regulamentacdes especificas que condicionam
seus investimentos em valores mobilidrios a classificacoes de risco determinadas, sendo que a inexisténcia de
classificacdo de risco poderd inviabilizar a aquisicdo dos CRI por tais Investidores, afetando a colocacdo e reduzindo a
liquidez dos CRI no mercado secunddrio.

Riscos relacionados,c‘z ndo realizacdo adequada dos procedimentos de execugdo e atraso no recebimento de recursos
decorrentes dos Créditos Imobiliarios

Em caso de inadimplemento da Emitente e Coobrigados, a Securitizadora ou, caso a Securitizadora ndo faca, o Agente
Fiducidrio dos CRI, poderd ter de recorrer a procedimentos de cobranca judicial ou exirajudicial dos Créditos
Imobilidrios. NGo hd garantia de que as medidas adotadas e os procedimentos de cobranca serdo concluidos com
SUCEeSSO.

Os recursos decorrentes da execucdo dos Créditos Imobilidrios podem ndo ser suficientes para satisfazer o pagamento
infegral da divida decorrente dos Créditos Imobilidrios, o que poderd afetar adversamente o retorno dos investidores.
Ainda, a realizacdo inadequada dos procedimentos de execucdo dos Creditos Imobiliarios por parte da Securitizadora
ou do Agente Fiducidrio dos CRI, conforme aplicdvel, em desacordo com a legislacdo ou regulamentacdo aplicdvel,
poderd prejudicar o fluxo de pagamento dos CRI, frazendo perdas aos Titulares dos CRI.

Risco relacionado a manutengdo de recursos na Conta do Patriménio Separado

Os recursos retidos pela Securitizadora na Conta do Patrimdnio Separado poderdo ser aplicados em Aplicacoes
Financeiras Permitidas que poderdo ndo ter o retorno semelhante ao das Notas Comerciais, o que poderd resultar em
descasamento entre o valor devido a Emitente pelo Preco de Integralizacdo ou, conforme o caso, aos Titulares de CRI
em razdo de resgate antecipado. Caso o Patriménio Separado, incluindo os recursos mantidos a fitulo de Fundo de
Despesas, ndo sejam suficientes para arcar com essa diferenca, os Titulares de CRI poderdo incorrer em custos e perdas
financeiras ndo esperadas.

Risco relacionado a inexisténcia de andlise prévia pela CVM e/ou pela ANBIMA

A Oferta dos CRI serd registrada perante a CVM sob o rito de registro automdatico, de forma que as informacoes
prestadas e os documentos da Emissdo e da Oferta ndo foram objeto de andlise pela CVM, com dispensa de
elaboracdo de prospecto, ldGmina e documento de aceitacdo, por ser direcionada exclusivamente a Investidores
Profissionais. Adicionalmente, a Emissdo dos CRI, distribuida nos termos da Resolucdo CVM 160, ndo foi e ndo serd objeto
de andlise prévia pela ANBIMA, de forma que as informacodes prestadas pela Securitizadora, pela Emitente e pelos
Coobrigados ndo foram objeto de andlise prévia pela referida entidade. Por se tratar de oferta publica de distribuicdo
de valores mobilidrios registrada na CVM sob o rito automatico, a Oferta ndo serd registrada na ANBIMA.
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Nesse sentido, os Investidores Profissionais interessados em adquirir os CRI no dmbito da Oferta devem ter conhecimento
sobre o mercado financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua prépria pesquisa, avaliacdo e investigacdo
independentes sobre a Securitizadora, a Emitente, os Coobrigados e suas atividades e situacdes financeiras, tendo em
vista que (i) ndo Ihes sdo aplicaveis, no dmbito da Oferta, todas as protecdes legais e regulamentares conferidas a
investidores ndo profissionais e/ou a investidores que investem em ofertas publicas de distribuicdo valores mobilidrios
registradas perante a CVM sob o rito ordindrio, e (ii) a Oferta ndo conta com prospecto, IGmina e documento de
aceitacdo, ndo existindo documentos de disclosure de informacdo da Emitente e dos Coobrigados .

Adicionalmente, a CVM poderd, apds a Oferta, fazer eventuais exigéncias, demandar alteracdes e até determinar o
cancelamento da Emissdo, o que poderd afetar os Titulares de CRI.

Riscos relacionados ao escopo limitado da Due Diligence

A auditoria juridica realizada na Emissdo de CRI teve escopo limitado a certos aspectos legais, ndo abrangendo todos
os aspectos relacionados & Emissora, & Emitente, aos Coobrigados e ao Empreendimento Imobilidrio. A realizacdo de
auditoria juridica com escopo limitado pode ndo revelar potenciais contingéncias da Emissora, da Emitente, dos
Coobrigados e do Empreendimento Imobilidrio e/ou riscos aos quais o investimento nos CRI estd sujeito, podendo existir
pontos ndo compreendidos e/ndo analisados que impactem negativamente a Emissdo, a capacidade de pagamento
de tais entidades e, consequentemente, afetem negativamente o pagamento dos CRI.

Risco relacionado a auséncia de processo de diligéncia legal (due diligence) das informagées do formuldrio de
referéncia da Emissora, bem como auséncia de opinido legal relativa as informa¢oes do Formuladrio de Referéncia da
Emissora

O Formuldrio de Referéncia da Emissora ndo € incorporado ao Termo de Securitizacdo e ndo foi objeto de diligéncia
legal para fins desta Oferta, ndo sendo emitida opinido legal sobre a veracidade, consisténcia e suficiéncia das
informacodes, obrigacdes e/ou contingéncias constantes do formuldrio de referéncia da Emissora. As informacoes
fornecidas no formuldrio de referéncia da Emissora podem conter imprecisdes que podem induzir o investidor em erro
quando da fomada de decisdo, gerando prejuizos aos Titulares de CRI.

Risco relacionado a inexisténcia de registro de companhia aberta da Emitente

A Emitente ndo é registrada perante a CVM e, portanto, ndo tem obrigacdes de elaboracdo de formuldrio de
referéncia e disponibilizacdo de informacdes recorrentes e eventuais na forma da regulamentacdo da CVM. Em razdo
disso, o investidor ndo terd acesso ao mesmo tipo de informacdo que teria, caso o investimento fosse realizado em
certificados de recebiveis cujo devedor fosse uma sociedade por agcdes com registro perante a CVM, o que poderd
implicar em dificuldades na negociacdo dos CRI no mercado secunddrio e dificultar o acompanhamento das
atividades e condicdes, inclusive financeiras, de tais enfidades.

Risco relacionado a ndo emissdo de carta de conforto relativa as demonstracoes financeiras da Emissora e da Emitente

No édmbito desta Oferta, ndo haverd emissdo de carta conforto ou qualquer manifestacdo dos auditores independentes
sobre a consisténcia das informacodes financeiras da Emissora e da Emitente, conforme o caso. Eventual manifestacdo
dos auditores independentes da Emissora e da Emitente, quanto as informacdes financeiras de tais sociedades poderia
dar um quadro mais preciso e fransmitir maior confiabilidade aos investidores quanto a situacdo financeira da Emissora e
da Emitente. Divergéncias e inconsciéncias nas informacdes financeiras da Emissora e Emitente podem ter impactos na
capacidade financeira de tais enfidades, prejudicando o pagamento dos Créditos Imobilidrios e dos CRI.

Risco relacionado a ndo implementagdo de condi¢cées precedentes, estabelecidas no Contrato de Distribuigdo

O cumprimento das obrigacdes relacionadas a colocacdo das Notas Comerciais estd sujeito ao atendimento das
Condicdes Precedentes previstas no Contrato de Distribuicdo. O ndo atendimento de uma ou mais condicdes
precedentes, sem a renuncia pelo Coordenador Lider, ensejard a ndo realizacdo dos melhores esforcos de colocacdo e
caracterizard modificagcdo da Oferta, podendo, em caso de resilicdo deste Confrato, e observado o disposto no artigo
58 da Resolucdo CVM 160, resultar no cancelamento da Oferta. Em caso de cancelamento da Oferta, as intfencdes de
investimentos eventualmente apresentadas serdo automaticamente canceladas. Ndo hd qualquer garantia de que
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existirdo outros ativos no mercado com risco e retorno semelhante aos CRI & época do resgate antecipado e a
Emissora, a Emitente e o Coordenador Lider ndo serdo responsaveis por eventuais perdas e danos incorridos pelos
potenciais Investidores, o que poderd afetar negativamente os Investidores da Oferta.

Risco de Cancelamento da Oferta

Caso ndo tenha sido alcancada a colocacdo do Valor Total da Emissdo, a Oferta serd cancelada e todos os atos de
aceitacdo serdo revogados, sendo que Coordenador Lider, junfamente com a Securitizadora, deverédo comunicar os
Investidores Profissionais sobre o cancelamento da Oferta. Nesse caso, as intencdes de investimentos eventualmente
apresentadas serdo automaticamente canceladas. Ndo hd qualquer garantia de que existirdo outros ativos no
mercado com risco e retorno semelhante aos CRI d época do resgate antecipado e a Emissora, a Emitente e o
Coordenador Lider ndo serdo responsaveis por eventuais perdas e danos incorridos pelos potenciais Investidores, o que
poderd afetar negativamente os Investidores da Oferta.

Risco de integralizagdo dos CRI com dgio ou desdgio

Os CRI poderdo ser subscritos com dagio ou desdgio, em funcdo de condicdes objetivas de mercado, descritas no Termo
de Securitizacdo. Além disso, os CRI, quando de sua negociacdo em mercado secunddrio entre Investidores, poderdo
ser negociados com dagio ou desdgio, calculado em funcdo da rentabilidade esperada por esses investidores ao longo
do prazo de amortizacdo dos CRI originalmente programado.

Na ocorréncia do resgate antecipado dos Creditos Imobilidrios, os recursos decorrentes deste pagamento serdo
imputados pela Emissora no resgate antecipado dos CRI, nos termos previstos no Termo de Securitizacdo, hipdtese em
que o valor a ser recebido pelos Investidores poderd ndo ser suficiente para reembolsar infegralmente o investimento
realizado, frustrando a expectativa de rentabilidade que motivou o pagamento do dgio. Neste caso, nem o Patfrimdnio
Separado, nem a Emissora, dispordo de outras fontes de recursos para satisfacdo dos interesses dos Titulares dos CRI.

Riscos Relacionados as Garantias

Riscos Relacionados a Insuficiéncia das Garantias

Caso ocorra o inadimplemento de qualquer das Obrigacdes Garantidas, a Emissora poderd executar as Garantias para
o pagamento dos valores devidos aos Titulares de CRI. O procedimento de excussdo das Garantias pode ndo se
concretizar no prazo desejado pelos Titulares de CRI, gerando dispéndio de tempo e gastos financeiros ndo previstos
pelos titulares de CRI, impactando o retorno do investimento.

Adicionalmente, ndo hd garantias de que, em especial no que se refere a Coobrigacdo, o processo de excussdo serd

bem-sucedido e, mesmo que venha a ser bem-sucedido, o valor obfido com a execucdo das Garantias poderd ndo ser

suficiente para o pagamento integral dos CRI, afetando negativamente a capacidade do Patrimdnio Separado de

%Jpor’ror as obrigacodes estabelecidas no Termo de Securitizacdo, e, consequentemente o retorno do investimento nos
RI.

Riscos relacionados a Emitente e aos Coobrigados

Os riscos a seguir descritos relativos & Emitente e aos Coobrigados podem impactar adversamente as atividades e
situacdo financeira e patrimonial da Emitente e dos Coobrigados. Nesse sentido, os fatores de risco a seguir descritos
relacionados a Emitente e aos Coobrigados devem ser considerados como fatores de risco com potfencial impacto na
capacidade da Emitente e Coobrigados de cumprir com as obrigacdes decorrentes do Termo de Emissdo e/ou dos
demais documentos da Operacdo de Securitizacdo.

Riscos relacionados a faléncia, recuperacgdo judicial ou extrajudicial da Emitente

A Emitente estd sujeita a eventos de faléncia e, conforme aplicdvel, recuperacdo judicial ou extrajudicial. Eventuais
contingéncias da Emitente, em especial as fiscais, previdencidrias e trabalhistas, poderdo afetar sua capacidade
financeira e, conforme aplicdvel, operacional, o que poderd afetar negativamente a capacidade da Emitente de
honrar as obrigacdes assumidas nos fermos do Termo de Emissdo e, consequentemente, dos CRI.
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Fatores de Risco

Capacidade da Emitente e dos Coobrigados de honrar suas obrigagoes

A Securitizadora ndo realizou qualguer andlise ou investigacdo independente sobre a capacidade da Emitente ou dos
Coobrigados de honrar com as suas obrigacoes. Nao obstante ser a Emissdo realizada com base em uma operacdo
estruturada, a existéncia de outras obrigacdoes assumidas pela Emitente e pelos Coobrigados podem comprometer a
capacidade destes de cumprir com o fluxo de pagamentos de suas obrigacdes no dmbito da Emissdo, afetando
adversamente o retorno esperando com o investimento nos CRI.

Riscos Relacionados a Emissora

A Emissora podera estar sujeita a faléncia, recuperagdo judicial ou extrajudicial.

Ao longo do prazo de duracdo dos CRI a Emissora poderd estar sujeita a eventos de faléncia, recuperacdo judicial ou
extrajudicial. Eventuais contingéncias da Emissora, em especial as fiscais, previdencidrias e trabalhistas, poderdo afetar
os creditos que compdem o Patrimdnio Separado, principalmente em razdo da falta de jurisprudéncia no Brasil sobre a
plena eficacia da afetacdo de patrimoénio, o que poderd afetar negativamente a capacidade da Emissora de honrar
as obrigacoes assumidas junto aos Titulares de CRI.

O objeto da Emissora e o Patrimdénio Separado

A Emissora € uma companhia securitizadora de créditos imobilidrios, tendo como objeto social a aquisicdo e
securitizacdo de quaisquer direitos creditdrios imobilidrios passiveis de securitizacdo por meio da emissdo de certificados
de recebiveis imobilidrios, nos termos da Lei 14.430 e da Resolucdo CVM 60, cujos patrimdnios sdo administrados
separadamente. O patrimdnio separado de cada emissdo fem como principal fonte de recursos os respectivos créditos
imobilidrios. Desta forma, qualquer atraso ou falta de pagamento dos créditos imobilidrios por parte dos devedores &
Emissora poderd afetar negativamente a capacidade da Emissora de honrar as obrigacdes assumidas junto aos Titulares
de CRI.

Crescimento da Emissora e de seu capital

O capital atual da Emissora poderd ndo ser suficiente para suas futuras exigéncias operacionais e manutencdo do
crescimento esperado, de forma que a Emissora pode vir a precisar de fonte de financiamento externo. Ndo se pode
assegurar que haverd disponibilidade de capital quando a Emissora necessitar e, caso haja, as condicdes desta
captacdo poderiam afetar o desempenho da Emissora.

Patriménio liquido insuficiente da Securitizadora

A Emissora € uma companhia securitizadora de créditos imobilidrios, tendo como objeto social a aquisicdo e
securitizacdo de quaisquer créditos imobilidrios passiveis de securitizacdo por meio da emissdo de certificados de
recebiveis imobilidrios, nos termos da Lei 9.514, e da Lei 14.4303, cujos patrimdnios sdo administrados separadamente. O
patrimdnio separado de cada emissdo tem como principal fonte de recursos os respectivos direitos creditérios
imobilidrios e suas garantias. Desta forma, qualquer afraso ou falta de pagamento, & Securitizadora, dos créditos,
poderd afetar negativamente a capacidade da Securitizadora de honrar as obrigacdes assumidas junto aos Titulares de
CRI, tendo em vistq, inclusive, o fato de que, nas operacdes de que participa, o patrimdnio da Securitizadora ndo
responde, de acordo com os respectivos termos de securitizacdo, pela solvéncia dos devedores. Portanto, a
responsabilidade da Securitizadora se limita ao que dispde o artigo 28, pardgrafo Unico, da Lei 14.430, em que se
estipula que a totalidade do patrimdnio da Securitizadora (e ndo o patrimdnio separado) responderd pelos prejuizos que
esta causar por descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, por negligéncia ou administracdo temerdria ou,
ainda, por desvio da finalidade do patrimoénio separado. Ndo hd garantias de que a Securitizadora dispord de recursos
ou bens suficientes para efetuar pagamentos decorrentes da responsabilidade acima indicada, conforme previsto no
artigo 28, pardgrafo Unico, da Lei 14.430, o que poderd acarretar prejuizos para os Investidores.

A Importéncia de uma equipe qualificada

A perda de membros da equipe operacional da Emissora e/ou a sua incapacidade de atrair e manter pessoal
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qualificado pode ter efeito adverso relevante sobre as afividades, situacdo financeira e resultados operacionais da
Emissora. O ganho da Emissora provém basicamente da securitizacdo de recebiveis, que necessita de uma equipe
especializada, para originacdo, estruturacdo, distribuicdo e gestdo, com vasto conhecimento técnico, operacional e
mercadoldgico de nossos produtos. Assim, a eventual perda de componentes relevantes da equipe e a incapacidade
de atrair novos talentos poderia afetar a sua capacidade de geracdo de resultado.

Originagdo de novos negdcios e redugdo na demanda por certificados de recebiveis

A Emissora depende de originacdo de novos negocios de securitizacdo imobilidria e do agronegdcio, bem como da
demanda de investidores pela aquisicdo dos certificados de recebiveis de sua emissdo. No que se refere aos riscos
relacionados aos investidores, inUmeros fatores podem afetar a demanda dos investidores pela aquisicdo de
certificados de recebiveis imobilidrios e certificados de recebiveis do agronegdcio. Por exemplo, alteracdes na
legislacdo tributdria que resultem na reducdo dos incentivos fiscais para os investidores, poderdo reduzir a demanda dos
investidores pela aquisicdo de certificados de recebiveis imobilidrios ou de recebiveis do agronegdcio. Caso a Emissora
ndo consiga identificar projetos de securitizacdo atrativos para o mercado ou, caso a demanda pela aquisicdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidgrios ou de Certificados de Agronegdcio venha a ser reduzida, a Emissora podera ser
afetada e, consequentemente, sua capacidade de cumprimento com obrigacdes previstas no Termo de Securitizacdo
e perante Titulares de CRI.

Outros Riscos Relacionados a Emissora

Outros fatores de risco relacionados a Emissora, seus controladores, seus acionistas, suas controladoras, seus investidores
e ao seu ramo de atuacdo estdo disponiveis em seu formuldrio de referéncia nos itens "4.1 Descricdo - Fatores de Risco”
e "4.2 Descricdo -Riscos de mercado. Para tanto, favor acessar www.cvm.gov.br e, neste website, acessar “Regulados”,
clicar em “Regulados CVM (sobre dados enviados a CVM), clicar em “Companhias”, clicar em “Informacdes de CRI e
CRA (Fundos.NET)"”, e clicar no link “Informacdes de CRI e CRA (Fundos.NET)". Na pdgina clicar no canto superior
esquerdo em “Exibir Filtros”, em "Tipo de Certificado” selecionar “Informacdes da Securitizadora”, em “Securitizadora”
buscar “Opea Securitizadora S.A.”, em “Categoria” selecionar “Informes Periddicos” e em “Tipo" selecionar “Formuldrio
de Referéncia - Estruturado™.

Riscos Relacionados a Fatores Macroeconomicos

O surto de doencas transmissiveis em fodo o mundo pode levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais global
e resultar em pressdo negativa sobre a economia brasileira, e qualquer surto de tais doencas no Brasil pode afetar
diretamente as operacdes da Emissora, da Emitente, seus negdcios e o resultado de suas operacdes, podendo dar
ensejo a resilicdo antecipada de contratos essenciais as atividades da Emissora, da Emitente, em razdo de forca maior,
por exemplo. Ademais, em virtude das condicdes incertas de mercado, a Emissora e a Emitente podem ser incapazes
de firmar novos conftratos, ter seus contfratos vigentes alterados ou mesmo ter que firmar novos contratos em condicoes
menos vantajosas, o que pode afetar seus negocios, material e negativamente.

Surtos ou potenciais surtos de doencas, como corona virus (COVID-19), o Zika, o ebola, a gripe avidria, a febre aftfosa, a
gripe suina, a Sindrome Respiratéria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratéria Aguda Grave ou SARS, pode
ter um impacto adverso nas operacdes da Emissora. Qualquer surto de uma doenca que afete o comportamento das
pessoas pode fer um impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas indUstrias mundiais, na economia
brasileira e nos resultados da Emissora, a Emitente e os Coobrigados. Surtos de doencas fambém podem resultar em
quarentena do pessoal da Emissora e a Emitente ou na incapacidade de acessar suas instalacdes, o que prejudicaria as
suas respectivas atividades e resultados operacionais, podendo dar ensejo a resiicGdo antecipada de contratos
essenciais as atividades da Emissora, da Emitente e dos Coobrigados, em razdo de forca maior, por exemplo. Ademais,
em virtude das condicdes incertas de mercado, a Emissora, a Emitente e os Coobrigados podem ser incapazes de firmar
novos confratos, ter seus contratos vigentes alterados ou mesmo ter que firmar novos contratos em condicdes menos
vantajosas, o que pode afetar seus negodcios, material e negativamente. Mudancas materiais nos mercados financeiros
ou na economia brasileira como resultado desses eventos podem afetar material e adversamente os negdcios, a
condicdo financeira, os resultados das operacdes e a capacidade de financiamento, alavancagem e de pagamento
das obrigacdes pecunidrias contraidas pela Emissora, pela Emitente e pelos Coobrigados, e, por consequéncia, poderd
impactar negativamente a rentabilidade dos CRI.
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Fatores de Risco

Intervencgao do Governo Brasileiro na Economia

O Governo Brasileiro tem poderes para intervir na economia e, ocasionalmente, modificar sua politica econdmica,
podendo adotar medidas que envolvam controle de saldrios, precos, cdmbio, remessas de capital e limites &
importacdo, entre outras medidas que podem ter um efeito adverso relevante nas atividades da Emissora, da Emitente
e das demais participantes da Oferta. A inflacdo e algumas medidas governamentais destinadas ao combate ou ao
controle do processo inflaciondrio geraram, no passado, significativos efeitos sobre a economia brasileira, inclusive o
aumento das taxas de juros, a mudanca das politicas fiscais, o controle de precos e saldrios, a desvalorizacdo cambial,
contfrole de capital e limitacdo as importacdoes. As atividades, a situacdo financeira e os resultados operacionais da
Emissora, da Emitente, dos Coobrigados e dos demais participantes da Oferta poderdo ser prejudicados de maneira
relevante devido a modificacdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem: (i) taxas de juros; (i) controles
cambiais e restricdes a remessas para o exterior; (i) flutuacdes cambiais; (iv) inflacdo; (v) liquidez dos mercados
financeiros e de capitais domésticos; (vi) politica fiscal; (vii) politica de abastecimento, inclusive criacdo de estoques
reguladores de commodities; e (viii) outros aconfecimentos politicos, sociais € econdmicos que venham a ocorrer no
Brasil ou que o afetem. A incerteza quanto a implementacdo de mudancas nas politicas ou normas que venham a
afetar os fatores acima mencionados ou outros fatores no futuro poderd conftribuir para um aumento da volatilidade do
mercado de valores mobilidrios brasileiro. Tal incerteza e outros acontecimentos futuros na economia brasileira poderdo
prejudicar as atividades e resultados operacionais da Emissora, da Emitente, dos Coobrigados e dos demais
participantes da Oferta, o que poderd afetar a capacidade de adimplemento dos Créditos Imobilidrios pela Emitente e
pelos Coobrigados e afetar adversamente os Titulares de CRI.

Politica Monetdria Brasileira

O Governo Brasileiro estabelece as diretrizes da politica monetdria e define a taxa de juros brasileira, com objetivo de
controlar a oferta de moeda no Pais e as faxas de juros de curto prazo, levando em consideracdo os movimentos dos
mercados de capitais internacionais e as politicas monetdrias dos outros paises. A eventual instabilidade da politica
monetdria brasileira e a grande variacdo nas taxas de juros podem ter efeitos adversos sobre a economia brasileira e
seu crescimento, com elevacdo do custo do capital e retracdo dos investimentos se retfraem. Adicionalmente, pode
provocar efeitos adversos sobre a producdo de bens, o consumo, 0s empregos € a renda dos trabalhadores e causar
um impacto no setor imobilidrio e nos negdcios da Emitente, da Emissora, dos Coobrigados e dos demais participantes
da Oferta, o que pode afetar a capacidade de pagamentos dos Créditos Imobilidrios e, consequentemente, a
capacidade de pagamento dos CRI.

Instabilidade Cambial

Em decorréncia de diversas pressoes, a moeda brasileira tem sofrido desvalorizacdes recorrentes com relacdo ao Dolar
e outras moedas fortes ao longo das Ultimas quatro décadas. Durante todo esse periodo, o Governo Federal
implementou diversos planos econdmicos e utilizou diversas politicas cambiais, incluindo desvalorizacdes repentinas,
minidesvalorizacdes periddicas (durante as quais a frequéncia dos ajustes variou de didria a mensal), sistemas de
mercado de cdmbio flutuante, controles cambiais e mercado de cdmbio duplo. De tempos em tempos, houve
flutuacodes significativas da taxa de cdmbio entre o Real e o Ddlar e outras moedas. As desvalorizacdes do Real podem
afetar de modo negativo a economia brasileira como um todo, bem como os resultados da Emissora, da Emitente e dos
Coobrigados, podendo impactar o desempenho financeiro, o preco de mercado dos CRI de forma negativa, além de
restringir o acesso aos mercados financeiros internacionais e determinar intervencdes governamentais, inclusive por meio
de politicas recessivas. Por outro lado, a valorizacdo do Real frente ao Ddlar pode levar a deterioracdo das contas
correntes do pais e da balanca de pagamentos, bem como a um enfragquecimento no crescimento do produto interno
bruto gerado pela exportacdo, o que poderd afetar negativamente a economia, os negdcios ou desempenho
financeiro do Patriménio Separado e dos CRI.

Efeitos dos mercados internacionais
O valor de mercado de valores mobilidrios de emissdo de companhias brasileiras € influenciado, em diferentes graus,

pelas condicdes econbmicas e de mercado de outros paises, inclusive economias desenvolvidas e emergentes. A
reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o valor de
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mercado dos valores mobilidrios das companhias brasileiras. Crises em outros paises de economia emergente ou
politicas econdmicas diferenciadas podem reduzir o interesse dos investidores nos valores mobilidrios das companhias
brasileiras, incluindo os CRI, o que poderia prejudicar seu preco de mercado. Ademais, acontecimentos negativos no
mercado financeiro e de capitais brasileiro, eventuais noticias ou indicios de corrupcdo em companhias abertas e em
oufros emissores de ftitulos e valores mobilidrios e a ndo aplicacdo rigorosa das normas de profecdo dos investidores ou a
falta de fransparéncia das informacdes ou, ainda, eventuais situacdes de crise na economia brasileira e em outras
economias poderdo influenciar o mercado de capitais brasileiro e impactar negativamente os fitulos e valores
mobilidrios emitidos no Brasil, como os CRI.

A inflagdo e as medidas do Governo Federal de combate a inflagdo podem contribuir significativamente para a
incerteza econémica no Brasil

Historicamente, o Brasil vem experimentando altos indices de inflacdo. A inflacdo, juntamente com medidas
governamentais recentes destinadas a combaté-la, combinada com a especulacdo publica sobre possiveis medidas
futuras, fiveram efeitos negativos significativos sobre a economia brasileira, contribuindo para a incerteza econémica
existente no Brasil e para o aumento da volatilidade do mercado de valores mobilidrios brasileiro. As medidas do
Governo Federal para controle da inflacdo frequentemente tém incluido a manutencdo de politica monetdria restritiva
com altas taxas de juros, restringindo assim a disponibilidade de crédito e reduzindo o crescimento econémico. Como
consequéncia, as taxas de juros tém flutuado de maneira significativa. Futuras medidas do Governo Federal, inclusive
reducdo das taxas de juros, infervencdo no mercado de cdmbio e acdes para ajustar ou fixar o valor do Real poderdo
desencadear um efeito material desfavordvel sobre a economia brasileira, a Emitente, a Emissora, os Coobrigados, e
sobre os devedores de financiamentos imobilidrios, podendo impactar negativamente o desempenho financeiro dos
CRI. Pressoes inflaciondrias podem levar a medidas de intervencdo do Governo Federal sobre a economia, incluindo a
implementacdo de politicas governamentais, que podem ter um efeito adverso nos negdcios, condicdo financeira e
resultados da Emissora, da Emitente, dos Coobrigados e dos devedores dos financiamentos imobilidrios. Essas medidas
também poderdo desencadear um efeito material desfavordvel sobre a Emitente, a Emissora e os Coobrigados,
podendo impactar negativamente o desempenho financeiro dos CRI. Pressdes inflaciondrias podem levar a medidas de
infervencdo do Governo Federal sobre a economia, incluindo a implementacdo de politicas governamentais, que
podem ter um efeito adverso nos negodcios, condicdo financeira e resultados da Emissora, da Emitente e dos
Coobrigados, impactando, consequentemente, o pagamento dos Créditos Imobilidrios e dos CRI.

Redug¢do de Investimentos Estrangeiros no Brasil.

Uma eventual reducdo do volume de investimentos estrangeiros no Brasil pode ter impacto no balanco de pagamentos,
o0 que pode forcar o Governo Federal a ter maior necessidade de captacdes de recursos, tfanto no mercado doméstico
quanto no mercado internacional, a taxas de juros mais elevadas. Igualmente, eventual elevacdo significativa nos
indices de inflacdo brasileiros e a atual desaceleracdo da economia americana podem frazer impacto negativo para a
economia brasileira e vir a afetar os patamares de taxas de juros, elevando despesas com empréstimos ja obtidos e
custos de novas captacdes de recursos por empresas brasileiras, o que, consequentemente, impactard o mercado e as
taxas de juros aplicaveis a fitulos e valores mobilidrios, podendo influenciar a marcacdo a mercado dos CRI e o
horizonte de investimentos dos investidores.

Risco relativo a impossibilidade de precificagcdo dos Direitos Creditdrios Recursos

Em razdo dos Direitos Creditérios Futuros (conforme definido no Contrato de Cessdo Fiducidria) consistirem em direitos
creditdrios a performar ou direitos creditorios futuros, ndo € possivel precificar o valor dos Direitos Creditdrios Futuros
(conforme definido no Contfrato de Cessdo Fiducidria). Desta forma, ndo hd como assegurar que na eventualidade de
excussdo das Direitos Creditérios Futuros (conforme definido no Confrato de Cessdo Fiducidria) o produto resultante
dessa excussdo serd suficiente para viabilizar a amortizagcdo integral dos CRI. Nesta hipdtese, pode ndo haver recursos
suficientes para o pagamento dos CRI, ensejando perdas aos Titulares dos CR.
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A Emissora, a Emitente e os Coobrigados estdo sujeitos a instabilidade econémica e politica e a outros riscos
relacionados a operagoes globais e em mercados emergentes pode afetar adversamente a economia brasileira e os
negocios da Emissora, da Emitente e dos Coobrigados

A Emissora, a Emitente e os Coobrigados estdo vulnerdveis a certas condicdes econdmicas, politicas e de mercado
voldteis no Brasil e em outros mercados emergentes, que poderdo ter impacto negativo sobre os resultados operacionais
e sobre a capacidade da Emissora, da Emitente e dos Coobrigados de prosseguirem com suas estrategias de negocios.
Assim, a Emissora, a Emitente e os Coobrigados estdo expostos também a outros riscos, entre os quais:

(i) aumento das propriedades governamentais, inclusive por meio de expropriacdo, e do aumento da regulamentacdo
econdmica nos mercados em que operamaos;

(i)  risco de renegociacdo ou alteracdo dos contratos e das normas e tarifas de importacdo, exportacdo e transporte
existentes;

(i)  inflacdo e condicdes econdmicas adversas decorrentes de tentativas governamentais de controlar a inflacdo, como
a elevacdo das taxas de juros e controles de saldrios e precos;

(iv) alteracdes da legislacdo tfributdria ou regulamentacdes fiscais potencialmente adversas nos paises em que atuam;

(v) controle de cdmbio, flutuacdes cambiais e outras incertezas decorrentes de politicas governamentais sobre
operacoes internacionais; e

(vi) instabilidade politica significativa.

A ocorréncia de qualguer um desses eventos nos mercados em que a Emissora, a Emitente e os Coobrigados atuam ou
em outros mercados para os quais a Emissora, a Emitente e os Coobrigados pretendem expandir-se poderd afetar
negativamente suas receitas e resultados operacionais e, consequentemente, a capacidade da Emitente e/ou dos
Coobrigados de realizar os pagamentos decorrentes do Termo de Emissdo, afetando de forma negativa o fluxo de
pagamento dos CRI.

O conflito militar entre a Russia e a Ucrdnia pode ter um efeito significativo na economia global, em determinados
precos de materiais € de commodities e nos negocios da Emitente .

Os mercados globais estdo atualmente operando em um periodo de incerteza econdmica, volatilidade e rupturas,
medida que o conflito militar entre a Russia e a Ucrdnia se desenrola, apds a invasdo da Ucrdnia pela Russia, em 24 de
fevereiro de 2022. Esse conflito militar e o efeito das sancdes econdmicas dele resultantes impostas ¢ Russia e a certos
cidaddos e empresas russos poderiam ter um efeito negativo na economia global e sdo altamente incertos e dificeis de
prever. Em consequéncia disso, muitas entidades fora da regido podem ser afetadas negativamente pelo aumento dos
precos de commodities como petrdleo, gas e tfrigo, ou por uma potencial desaceleracdo da economia global. A
ocorréncia de interrupcdes em empresas de grande porte pode originar questoes de liquidez para certas enfidades e
pode também ter impactos subsequentes na qualidade de crédito de alguns fornecedores. Os negdcios, situacdo
financeira, ou resultados da Emitente podem ser adversa e materialmente afetados por esses riscos, o que poderia
afetar sua capacidade de cumprimento das obrigacdes relativas as Notas Comerciais.

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

O conflito armado em curso entre grupos militantes palestinos liderados pelo Hamas e Israel comecou em 7 de outubro
de 2023, com uma ofensiva surpresa coordenada contra Israel. O ataque comecou pela manhd com foguetes
lancados da Faixa de Gaza controlada pelo Hamas contra Israel. Israel comecou a conduzir ataques retaliatdrios antes
de declarar formalmente guerra ao Hamas um dia depois.

O conflito em Israel fraz como risco, por exemplo, uma nova alta nos precos dos combustiveis e do gds, e, caso ocorra
simulfaneamente a possivel valorizacdo do dolar, esses aumentos causariam ainda mais pressdo inflaciondria e a
disrupcdo da cadeia produtiva, o que poderia dificultar a refomada econdmica brasileira, sendo que outros impactos
dos recentes acontecimentos ainda ndo podem ser previstos. Por fim, diante da invasdo afloram-se as animosidades
ndo apenas entre os paises diretamente envolvidos, mas em muitas outras nacoes indiretfamente interessadas na
questdo, trazendo um cendrio de elevada incerteza para a economia.
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