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PROSPECTO DEFINITIVO

OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAQ DE CERTIFICADOS DE RECEBI'VE,IS IMOBILIARIOS
DA 217% (DUCENTESIMA DECIMA SETIMA) EMISSAO, DA 12 SERIE, DA

TRUE

= SECURITIZADORA
TRUE SECURITIZADORA S.A.

Companhia Securitizadora - Codigo CVM n° 663, categoria S1
CNPJ n° 12.130.744/0001-00
Avenida Santo Amaro, n° 48, 1° andar, conjunto 12, Vila Nova Conceicao, CEP 04506-000, Sao Paulo - SP

Lastreados em Créditos Imobiliarios devidos pela

ATRIUM PARTICIPACOES LTDA.
CNPJ n° 27.202.476/0001-61
Quadra SHCS CR, Quadra 502, Bloco C, parte 449, Loja 37, Asa Sul, CEP 70330-530, Brasilia - DF

Perfazendo o montante total de

RS 72.000.000,00

(setenta e dois milhdes de reais)

CODIGO ISIN DOS CRI 12 SERIE: BRAPCSCRIKS3 A\ Ansiva

DATA DE REGISTRO DA OFERTA PUBLICA DOS CRI 12 SERIE NA CVM SOB O N° CVM/SRE/AUT/CRI/PRI/2023/466,
CONCEDIDOS EM 05 DE OUTUBRO DE 2023

Ofertas Piblicas

Nivel de concentracgao dos Créditos Imobiliarios: devedor tnico

A TRUE SECURITIZADORA S.A., companhia securitizadora com registro na Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) sob o n° 663, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Avenida Santo Amaro, n° 48, 2° andar, conjuntos 21 e 22, Vila Nova Conceicdo, CEP 04506-000, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”)
sob o n° 12.130.744/0001-00 (“Emissora” ou “Securitizadora”) esta realizando a emissao de 72.000 (setenta e dois mil) certificados de recebiveis imobiliarios da 217 (ducentésima
décima sétima) emissao da Securitizadora, da 1° série, todos nominativos e escriturais, para distribuicdo publica nos termos da Resolugcdo CVM 160, com valor nominal unitario de
R$ 1.000,00 (mil reais) (“Valor Nominal Unitario”), perfazendo, na data de emissdo dos CRI da 1* Série, qual seja, 06 de setembro de 2023, o valor total de R$ 72.000.000,00
(setenta e dois milhdes de reais) (“Valor Total da Emissao”, “CRI da 1* Série” e “Emissdo”, respectivamente), sem a possibilidade de emisséo lote adicional ou suplementar de CRI
previsto no artigo 50 da Resolucao CVM 160.

Os CRI tém como lastro os créditos considerados imobiliarios oriundos das notas comerciais escriturais, com garantias reais e fidejussoria, ndo conversiveis em participacao societaria,
para colocagdo privada, em 2 (duas) séries, da 1* (primeira) emissdo da ATRIUM PARTICIPAGOES LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de Brasilia, Estado do
Distrito Federal, na Quadra SHCS CR, Quadra 502, Bloco C, parte 449, Loja 37, Asa Sul, CEP 70330-530, inscrita no CNPJ sob o n°27.202.476/0001-61 (“Notas Comerciais” e “Devedora”,
respectivamente), emitidas nos termos do Instrumento de Emissao (conforme abaixo definido), celebrado em 06 de setembro de 2023, entre a Devedora, a Emissora e os Avalistas
(conforme abaixo definido), nos termos do Anexo Normativo | da Resolucdo da CVM 60. Para representar a totalidade dos Créditos Imobiliarios e vincula-los aos CRI, de acordo com o
Termo de Securitizagio, celebrado entre a Emissora e a OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira, com filial na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano n° 1.052, 13° andar, sala 132, parte, Itaim Bibi, CEP 04534-004, inscrita no CNPJ sob o n° 36.113.876/0004-34.

Ressalvadas as hipoteses de resgate antecipado dos CRI, os CRI da 1 Série terao prazo de vencimento de 3.632 (trés mil, seiscentos e trinta e dois) anos contados da Data de Emissao
dos CRI da 12 Série, vencendo-se, portanto, no dia 15 de setembro de 2033. O Valor Nominal Unitario (ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme aplicavel) dos CRI da 12 Série sera
atualizado monetariamente pela variagao do IPCA (conforme abaixo definido), a partir da primeira data em que ocorrer a integralizagdo dos CRI 12 Série. A partir da primeira Data de
Integralizacao dos CRI da 1 Série, sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado (ou saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado, conforme aplicavel) dos CRI da 12 Série incidirao juros
remuneratorios correspondentes a 8,75% (oito inteiros e setenta e cinco centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis.

Os CRI da 1° Série serao depositados para: (i) distribuicdo no mercado primario por meio do MDA - Mddulo de Distribuicdo de Ativos, administrado e operacionalizado pela
B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO - BALCAO B3 (“B3”), sendo a distribuicdo dos CRI da 1? Série liquidada financeiramente por meio da B3; e (ii) negociacao, no mercado secundario
por meio do CETIP21 - Titulos e Valores Mobiliarios, ambiente de negociacéo secundaria de titulos e valores mobiliarios administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociagdes
liquidadas financeiramente e os CRI da 1? Série custodiados eletronicamente na B3.

0 Agente Fiduciario foi nomeado para representar, perante a Emissora e quaisquer terceiros, nos interesses da comunhao dos titulares de CRI. Em observancia ao artigo 37 da Resolugéo
CVM 60, a Emissora instituira regime fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios vinculados aos CRI, bem como sobre quaisquer valores que venham a ser depositados na Conta
Centralizadora, na forma do artigo 25 da Lei n° 14.430 e artigo 2°, inciso VIII do Suplemento A a Resolugao CVM 60. O objeto do Regime Fiduciario sera destacado do patriménio da
Emissora e passara a constituir o patriménio separado, destinando-se especificamente ao pagamento dos CRI e das demais obrigacdes relativas ao Regime Fiduciario, nos termos do
artigo 27 da Lei n° 14.430. Nao serao constituidas garantias especificas sobre os CRI. Os CRI ndo contardo com reforgos de crédito estruturais ou de terceiros.

A distribuigdo dos CRI da 12 Série sera intermediada pela TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n° 100, 5° andar, Itaim Bibi, CEP 04534-000, inscrita no CNPJ sob o n° 03.751.794/0001-13 (“Terra Investimentos”
ou “Coordenador Lider”). Os CRI da 12 Série serao distribuidos, exclusivamente, aos investidores que possam ser enquadrados nas hipoteses previstas no artigo 12 da Resolugao CVM 30,
e que, adicionalmente, atestem por escrito sua condicao de investidor qualificado mediante termo proprio, de acordo com o Anexo B da Resolugdo CVM 30. O anuncio de inicio foi
divulgado na pagina da rede mundial de computadores da Emissora, do Coordenador Lider, da CVM e da B3, nos termos do artigo 13 da Resolucao CVM 160.

0S CRI NAO SAO QUALIFICADOS COMO “VERDE”, “SOCIAL”, “SUSTENTAVEL” OU TERMOS CORRELATOS.

0S INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE E INTEGRALMENTE O PRESENTE PROSPECTO DEFINITIVO, PRINCIPALMENTE A SEGAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 13 A 27
DESTE PROSPECTO, PARA AVALIACAO DOS RISCOS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS ANTES DE INVESTIR NOS CRI.

0 REGISTRO DA PRESENTE OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, EM GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU JULGAMENTO
SOBRE A QUALIDADE DA EMISSORA E/OU DA DEVEDORA DO LASTRO DOS TITULOS EMITIDOS.

0OS VALORES MOB[LIARIOS OBJETO DA PRESENTE OFERTA ESTAO EXPOSTOS PRIMORDIALMENTE AO RISCO DE CRED!TO DO DEVEDOR DO TiTUITO QUE COMPOE SEU LASTRO, UMA VEZ
QUE FOI INSTITUIDO REGIME FIDUCIARIO SOBRE O REFERIDO TiTULO. EXISTEM RESTRIGOES QUE SE APLICAM A REVENDA DOS CRI 12 SERIE CONFORME DESCRITAS NA SECAO
“RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA”.

0 PROSPECTO DEFINITIVO ESTA DISPONIVEL NA PAGINA DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DA EMISSORA, DO COORDENADOR LIDER, DA CVM E DA B3.
AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO DEFINITIVO NAO FORAM ANALISADAS PELA CVM.

COORDENADOR LIiDER AGENTE FIDUCIARIO

(’ TERRA vvestivenTos @1 OLIVEIRA TRUST

ASSESSOR JURIDICO DA OFERTA

FRANCO
LEUTEWILER
HENRIQUES
ADVOGADOS

A data deste Prospecto Definitivo é 05 de outubro de 2023.
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

NOS TERMOS DO §3° DO ARTIGO 17 E DO ITEM 2 DA SECAO “INFORMACOES DO PROSPECTO” DO
“ANEXO E” DA RESOLUCAO CVM 160, SEGUE ABAIXO BREVE DESCRICAO DA OFERTA. O SUMARIO
ABAIXO NAO CONTEM TODAS AS INFORMACOES SOBRE A EMISSAO, A OFERTA E OS CRI 12 SERIE.

RECOMENDA-SE AO INVESTIDOR, ANTES DE TOMAR SUA DECISAO DE INVESTIMENTO, A LEITURA
CUIDADOSA DESTE PROSPECTO, INCLUSIVE SEUS ANEXOS, DO TERMO DE SECURITIZACAO E DO
FORMULARIO DE REFERENCIA DA EMISSORA, COM ESPECIAL ATENCAO A SECAO “FATORES DE
RISCO” NAS PAGINAS 13 A 27 DESTE PROSPECTO. RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES
INTERESSADOS QUE CONTATEM SEUS CONSULTORES JURIDICOS E FINANCEIROS ANTES DE INVESTIR
NOS CRI 12 SERIE.

2.1. Breve Descricao da Oferta

Nos termos do artigo 26, inciso VI, b, da Resolucdo CVM 160, a Emissora realizard a sua 217°
(ducentésima décima sétima) emissao de certificados de recebiveis imobiliarios, em duas séries, de,
inicialmente, de 115.000 (cento e quinze mil) CRI, sendo 72.000 (setenta e dois mil) CRI da 12 Série e
43.000 (quarenta e trés mil) CRI da 2® Série. Os CRI da 1? Série sao objeto de distribuicdo publica no
mercado brasileiro de capitais, a qual foi objeto de registro pela CVM por meio do rito automatico de
distribuicao, nos termos do artigo 26, inciso VIII, item b, da Resolucao CVM 160, sob regime de
melhores esforcos de colocacdo. Nao havera distribuicao parcial dos CRI 12 Série, nos termos do
artigo 73 da Resolucao CVM 160.

A Oferta é irrevogavel e esta sujeita as condicoes legitimas que correspondam a um interesse legitimo
da Emissora, da Devedora ou de pessoas a elas vinculadas, que nao afetem o funcionamento normal
do mercado e cujo implemento nao dependa de atuacao direta ou indireta da Emissora, da Devedora
ou de pessoas a elas vinculadas, nos termos do artigo 58 da Resolucao CVM 160.

2.2. Apresentacao da Securitizadora

ESTE SUMA_RIO E APENAS UM RESUMO DAS INFORMA(,'()’ES DA EMISSORA, DE MODO QUE, AS SUAS
INFORMACOES COMPLETAS ESTAO NO SEU FORMULARIO DE REFERENCIA. LEIA-O ANTES DE
ACEITAR A OFERTA

Breve Histérico da Emissora

A Emissora € uma sociedade por acdes, suas controladoras sao a True One Participacdes S.A. e
Cadéncia Participacoes Ltda. Até o exercicio findo em 31 de dezembro de 2012 a Emissora nao possuia
qualquer historico operacional ou de negocios que possam suportar a alteracao de sua classificacao
de pré-operacional, ressaltando-se que até 2 de agosto de 2012 a Emissora era controlada por outros
controladores. No entanto, em 2 de agosto de 2012, Fernando Cesar Brasileiro e Apice Consultoria
Financeira e Participacdes Ltda. adquiriram a totalidade das acées da Emissora e em 25 de maio de
2018 as acoes da Emissora foram transferidas as sociedades do grupo empresarial, True One
Participagdes S.A. e Cadéncia Participacdes Ltda

Nas emissoes de certificados de recebiveis imobiliarios e emissoes de certificados de recebiveis do
agronegocio realizadas pela Emissora, 100% (cem por cento) foram realizadas com a constituicdo do
respectivo patrimonio separado, sendo que nenhuma emissdo de certificados de recebiveis
imobiliarios e de certificados de recebiveis do agronegocio da Emissora conta com a sua coobrigacao.

Principais concorrentes

A Emissora possui como principais concorrentes no mercado de créditos imobiliarios e do
agronegocio outras companhias securitizadoras, dentre as principais: Opea Securitizadora S.A., Eco
Securitizadora de Direitos Creditorios do Agronegocio S.A., Gaia Agro Securitizadora S.A. e Octante
Securitizadora S.A.

Resumo das Demonstra¢cdes Financeiras da Emissora

Adicionalmente, as informacodes divulgadas pela Emissora acerca de seus resultados, as demonstracoes
financeiras referentes aos exercicios sociais encerrados em 31 de dezembro de 2022, 2021 e 2020 sao
elaboradas em conformidade com as praticas contabeis adotadas no Brasil, que compreendem aquelas
incluidas na legislacdo societaria brasileira, as normas da CVM e os pronunciamentos do CPC, que
estao em conformidade com as normas internacionais de contabilidade emitidas pelo IASB.



v
=
-
O
-
[ 4
O

Historico de Emissoes

A Emissora possui, em circulacao: (i) 471 emissoes de certificados de recebiveis imobiliarios
ativas, que resultam no montante de R$42.193.615.722,14; e (ii) 40 emissoes de certificados de
recebiveis do agronegocio, no montante de R$8.441.870.000,00; (iii) 3 emissdes de Debéntures
no montante de R$6.514.464.000,00; e (iv) 2 emissoes de Certificados de Recebiveis no montante
de R$100.000.000,00.

Patrimonio Liquido da Emissora

Em 31 dezembro de 2022, o patrimonio liquido da Emissora era de R$10.128.250,04 (dez milhoes,
cento e vinte e oito mil, duzentos e cinquenta reais e quatro centavos).

Pendéncias Judiciais e Trabalhistas

Nao existem passivos contingentes que possam estar relacionados a processos de naturezas civil, fiscal
ou trabalhista, classificados como perda provavel, conforme o item 11 do Formulario de Referéncia
da Emissora.

Porcentagem de Ofertas Publicas realizadas pela Emissora com patrimonio separado e
porcentagem de CRI emitidos com coobrigacao

PORCENTAGEM DE OFERTAS PUBLICAS REALIZADAS PELA EMISSORA

Porcentagem de Ofertas Plblicas realizadas

P 100% (cem por cento)
com patriménio separado

Porcentagem de Ofertas Plblicas realizadas

. - 0% (zero por cento
com coobrigacao da Emissora b ( P )

(*) O Patrimonio Separado constituido em favor dos Titulares de CRI da presente Emissdo nao conta com qualquer garantia
adicional ou coobrigacao da Emissora.

2.3. Informacdes que a Emissora deseja destacar sobre os CRI da 1 Série em relacdo aquelas contidas
no Termo de Securitizacao

Os Créditos Imobiliarios 12 Série, devidos pela Devedora e oriundos das Notas Comerciais da Primeira
Série, foram vinculados ao CRI 12 Série por meio do Termo de Securitizacdo, e sdo objeto de
distribuicdo publica sob o rito de registro automatico, nos termos da Resolucdo CVM 160 e da
Resolucao CVM 60, e serao depositados nos termos do artigo 4° da Resolucao CVM 31, para distribuicao
publica no mercado primario por meio do MDA, conforme o caso, administrados e operacionalizados
pela B3, sendo a distribuicao liquidada financeiramente por meio da B3.

2.4. ldentificacdo do pUblico-alvo

A Oferta sera destinada a Investidores Qualificados, conforme definidos no artigo 12 Resolucao da
CVM n° 30, de 11 de maio de 2021 (“Resolucdo CVM 30” e “Investidores”, respectivamente), quais
sejam: (i) Investidores Profissionais; (ii) pessoas naturais ou juridicas que possuam investimentos
financeiros em valor superior a R$1.000.000,00 (um milh&do de reais) e que, adicionalmente, atestem
por escrito sua condicao de investidor qualificado mediante termo proprio, de acordo com o Anexo B
da Resolucao CVM 30; (iii) as pessoas naturais que tenham sido aprovadas em exames de qualificacao
técnica ou possuam certificacdes aprovadas pela CVM como requisitos para o registro de agentes
autébnomos de investimento, administradores de carteira, analistas e consultores de valores
mobiliarios, em relacdo a seus recursos proprios; e (iv) clubes de investimento, desde que tenham a
carteira gerida por um ou mais cotistas, que sejam investidores qualificados, sendo que podera ser
admitida a participacao de “Pessoas Vinculadas”, conforme definidas pelo inciso XVI do artigo 2° da
Resolucao CVM 160. Adicionalmente, ndo serdo realizados esforcos de colocacao dos CRI da 12 Série
em qualquer outro pais que nao o Brasil. Sera garantido aos Investidores o tratamento igualitario e
equitativo, desde que a aquisicao dos CRI da 12 Série ndo lhes seja vedada por restricao legal,
regulamentar ou estatutaria, cabendo ao Coordenador Lider e aos participantes especiais da Oferta
(“Instituicoes Participantes da Oferta”) a verificacao da adequacao do investimento nos CRI da 1?
Série ao perfil de seus respectivos clientes. Os CRI da 12 Série somente poderao ser negociados nos
mercados regulamentados de valores mobiliarios entre o publico investidor em geral depois de
decorridos 6 (seis) meses da Data de Encerramento da Oferta dos CRI da 12 Série, conforme disposto
no artigo 86, inciso Ill, da Resolucao CVM 160.



2.5. Valor Total de Oferta

O Valor Total da Emissao é de, na Data de Emissdo, R$115.000.000,00 (cento e quinze milhdes de
reais) (“Valor Total da Emissdao”), sendo (i) RS 72.000.000,00 (setenta e dois milhdes de reais)
captados por meio dos CRI da 12 Série, objeto da presente Oferta; e (ii) RS 43.000.000,00 (quarenta
e trés milhdes de reais) captados por meio dos CRI da 22 Série.
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Valor Nominal Unitario

Os CRI da 1* Série tém Valor Nominal Unitario de RS 1.000,00
(mil reais), na Data de Emissao dos CRI da 12 Série.

Quantidade de
CRI 12 Série

Serao emitidos 72.000 (setenta e dois mil) CRI da 12 Série.

Lote Adicional de CRI

Nao sera admitida a emissao de lote adicional de CRI previsto no artigo
50 da Resolucao CVM 160.

Cadigo ISIN dos
CRI 12 Série

BRAPCSCRIK83

Classificacao de Risco

N&do sera contratada agéncia de classificacdo de risco no ambito da
Oferta para atribuir rating aos CRI.

Para mais informacdes sobre a classificacdo de risco dos CRI, veja a
secdo “Fatores de Risco Relacionados a Oferta e aos CRI -
Inexisténcia de classificacdo de risco dos CRI”, na pagina 18
deste Prospecto.

Data de Emissao dos
CRI 12 Série

Significa a data de emissao dos CRI, qual seja, 06 de setembro de 2023.

Prazo e Data de
Vencimento dos
CRI 12 Série

Os CRI 12 Série terao prazo de 3.632 (trés mil seiscentos e trinta e dois)
dias corridos a contar da Data de Emissao, sendo a Data de
Vencimento em 15 de setembro de 2033, ressalvadas as hipoteses de
Resgate Antecipado dos CRI 12 Série, de vencimento antecipado das
Notas Comerciais da Primeira Série (e, consequentemente, dos
CRI 12 Série) e liquidacdo do Patrimonio Separado, previstas no Termo
de Securitizacao.

Ambiente para Deposito,
Distribuicao,
Negociacao, Custodia
Eletronica e Liquidacao
Financeira

Os CRI da 12 Série serao depositados (i) para distribuicao publica no
mercado primario por meio do MDA, administrados e operacionalizados
pela B3, sendo a distribuicao liquidada financeiramente por meio da
B3; e (ii) para negociacdao no mercado secundario, por meio do
CETIP21, administrado e operacionalizado pela B3, sendo as
negociacoes liquidadas financeiramente, os eventos de pagamento e a
custodia eletronica dos CRI da 12 Série realizada por meio da B3.

Atualizacdo Monetaria
dos CRI da 12 Série

0 Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal dos CRI da 1?2
Série serd monetariamente atualizado pela variacdo do indice Nacional
de Precos ao Consumidor Amplo, publicado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (“IPCA”), calculado de forma exponencial e
cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis, desde a primeira Data de
Integralizacao dos CRI da 12 Série ou desde a Ultima Data de Pagamento
dos CRI da 12 Série, o que ocorrer por Ultimo, inclusive, até a préxima
Data de Pagamento dos CRI da 12 Série, exclusive, sendo que o produto
da atualizacao monetaria sera incorporado automaticamente ao Valor
Nominal Unitario dos CRI da 12 Série, de acordo com a seguinte formula
(“Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI da 12 Série”):

Vna = VN x C, onde:

Vna = Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI da 12 Série, calculado
com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.
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VN = Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitario dos
CRI da 1® Série ap6s a Ultima incorporacdo dos juros, amortizacao e
atualizacao monetaria, conforme o caso, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento.

C = fator resultante da variacao acumulada das variacées mensais do
IPCA calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento,
apurado e aplicado mensalmente, da seguinte forma:

dup

NI
C= ( k )d“t, onde
Nlg—q

Nik = Valor do ndmero indice do IPCA divulgado no més anterior ao
més da Data de Pagamento dos CRI da 12 Série, referente ao segundo
més anterior ao més da Data de Pagamento dos CRI da 12 Série.

Nl = NUmero indice do IPCA referente ao més imediatamente
anterior ao més “k” definido acima.

dup = nimero de dias Uteis entre a primeira Data de Integralizacao dos
CRI da 12 Série, para o caso do primeiro Periodo de Capitalizacdo, ou
Gltima Data de Pagamento, para os demais periodos, inclusive, e a
data de calculo, exclusive, sendo dup um ndmero inteiro.

dut = Nimero de Dias Uteis entre a Data de Pagamento imediatamente
anterior, inclusive, e a proxima Data de Pagamento, exclusive, sendo
“dut” um ndmero inteiro. Exclusivamente para a primeira Data de
Pagamento, considera-se o “dut” como 20 (vinte) Dias Uteis.

Juros Remunerataérios
dos CRI

Sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI da 12 Série ou saldo
do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI da 12 Série, conforme
aplicavel, incidirao juros remuneratorios correspondentes 8,75% (oito
inteiros e setenta 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,
incidentes desde a Data de Inicio da Rentabilidade aplicavel, ou a Data
de Pagamento imediatamente anterior (inclusive), conforme o caso,
até a data de efetivo pagamento dos Juros Remuneratoérios em questao
(exclusive), a ser calculado de acordo com a seguinte formula:

Ji = VNax (Fator Juros — 1)
Onde:
“Ji” corresponde ao valor unitario dos juros remuneratoérios devidos
no final do i-ésimo Periodo de Capitalizacao, calculado com 08 (oito)
casas decimais sem arredondamento;
“VYna” conforme definido acima;

“Fator Juros” corresponde ao fator de juros fixos, calculado com
09 (nove) casas decimais, com arredondamento, apurado da
seguinte forma:

dup

i 252
Fator Juros = (ﬁ + 1)
Onde:
i = 8,75 (oito inteiros e setenta e cinco centésimos);

dup = conforme definido acima.

Pagamento dos Juros
Remuneratoérios dos CRI

Os Juros Remuneratorios dos CRlI da 1% Série serdao pagos,
mensalmente, conforme cronograma disposto na tabela constante no
Anexo Il do Termo de Securitizacdo, ressalvadas as hipoteses de
Resgate Antecipado dos CRI previstas no Termo de Securitizacao,
sendo o primeiro pagamento em 16 de outubro de 2023 e, o Ultimo,
na Data de Vencimento dos CRI.

Amortizacao
Programada dos
CRI 12 Série

O Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI da 12 Série ou saldo do
Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, conforme o caso, sera
ordinariamente amortizado na Data de Vencimento dos CRI, conforme
indicado na tabela constante do Anexo Il ao Termo de Securitizacao.
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Repactuacéo Nao havera repactuacao programada dos CRI da 1® Série.
Programada
Os CRI deverao ser amortizados compulsoriamente em caso de
N Amortizacdo Extraordinaria Facultativa das Notas Comerciais
Amortizacao

Extraordinaria dos CRI

ou Amortizacdo Extraordinaria Compulséria das Notas Comerciais,
observado o disposto no Instrumento de Emissao e no Termo
de Securitizacao.

Resgate Antecipado
dos CRI

Os CRI deverao ser resgatados antecipadamente (i) caso seja declarado
o vencimento antecipado dos Créditos Imobiliarios em decorréncia de
um Evento de Vencimento Antecipado nos termos e prazos previstos
no Instrumento de Emissdo; ou (ii) em qualquer das hipoteses em que
vier a ser realizado um Resgate Antecipado Facultativo Total das Notas
Comerciais pela Devedora.

Garantias

N&o serao constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre
os CRI, nem havera coobrigacao por parte da Emissora. Os Créditos
Imobiliarios, por sua vez, sdo garantidos pelo Aval e pelas garantias
objeto dos Contratos de Garantia, constituidas ou a serem
constituidas diretamente em favor da Securitizadora, no ambito da
presente Emissao.

Créditos Imobiliarios da
12 Série

Os Créditos Imobiliarios, representados pelas Notas Comerciais da
Primeira Série que lastreiam os CRI da 1 Série, sdo oriundos da
12 (primeira) emissao de Notas Comerciais da Devedora.

Lastro dos CRI

Os CRI da 12 Série sao lastreados nos Créditos Imobiliarios oriundos das
Notas Comerciais da Primeira Série, representados por CCl.

Existéncia ou nao de
Regime Fiduciario

Havera Regime Fiduciario, em favor da emissao e dos Titulares dos CRI,
instituidos sobre os Créditos do Patrimonio Separado, nos termos da
Lei 14.430 e do artigo 37 da Resolucao CVM 60.

Eventos de Liquidacao
do Patriménio Separado

A ocorréncia de qualquer um dos seguintes Eventos de Liquidacao do
Patrimoénio Separado dos incisos “i” a “iv” abaixo ensejara a assuncdo
imediata e transitéria da administracdo do Patriménio Separado pelo

Agente Fiduciario:

(i) pedido de recuperacao judicial ou submissao a qualquer credor
ou classe de credores de pedido de negociacao de plano de
recuperacao extrajudicial, formulado pela Emissora;

(if)  extingdo, liquidacdo, dissolucdo, declaracdo de insolvéncia,
pedido de autofaléncia, pedido de faléncia formulado por
terceiros, nao contestado ou elidido no prazo legal,
ou decretacao de faléncia da Emissora;

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

(iv) automaticamente, na Data de Vencimento dos CRI ou eventual
Resgate Antecipado dos CRI; e

(v)  apos o vencimento dos CRI, na hipétese do nao resgate integral
dos CRI pela Securitizadora em razao de insuficiéncia de ativos
ou em razao de insolvéncia da Securitizadora, conforme o caso,
e previsto nas clausulas acima, mediante transferéncia dos
créditos do Patriménio Separado em dacdo em pagamento aos
Titulares dos CRI, para fins de extincao de toda e qualquer
obrigacdao da Securitizadora sob os CRI, cabendo ao Agente
Fiduciario (em caso de assuncao transitoria da administracdo do
Patrimonio Separado nas hipoteses previstas acima) ou a
instituicdo administradora que vier a ser aprovada pelos
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Titulares dos CRI, apds deliberacao dos Titulares dos CRI:
(a) administrar os créditos do Patrimonio Separado, (b) esgotar
todos os recursos judiciais e extrajudiciais para a realizacao dos
créditos do Patrimonio Separado que lhe foram transferidos,
(c) ratear os recursos obtidos entre os Titulares dos CRI na
proporcdo dos CRI detidos, e (d) transferir os créditos do
Patrimonio Separado eventualmente nado realizados aos
Titulares dos CRI, na proporcao dos CRI detidos.

Tratamento Tributario

Os Titulares dos CRI nao devem considerar unicamente as informacoes
contidas neste Prospecto e/ou no Termo de Securitizacao para avaliar
o tratamento tributario de seu investimento nos CRI, devendo
consultar seus proprios assessores quanto a tributacao especifica a
qual estarao sujeitos, especialmente quanto a outros tributos
eventualmente aplicaveis a esse investimento, ou a ganhos porventura
auferidos em transacoes com CRI. As informagdes aqui contidas levam
em consideracao as previsdes de legislacdo e regulamentacao
aplicaveis e vigentes na Data de Emissao dos CRI, bem como a melhor
interpretacao ao seu respeito neste mesmo momento, ressalvados
entendimentos diversos.

Imposto sobre a Renda

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

A principio, o tratamento fiscal dispensado aos rendimentos e ganhos
produzidos pelos certificados de recebiveis imobiliarios e auferidos por
pessoas juridicas nao financeiras estao sujeitos a incidéncia do IRRF, a
ser calculado com base na aplicacao de aliquotas regressivas definidas
pela Lei 11.033, de acordo com o prazo do investimento gerador dos
rendimentos tributaveis, a saber:

(i)  até 180 (cento e oitenta) dias: aliquota de 22,5% (vinte e dois
inteiros e cinco décimos por cento);

(ii) de 181 (cento e oitenta e um) a 360 (trezentos e sessenta) dias:
aliquota de 20% (vinte por cento); e

(iii) de 361 (trezentos e sessenta e um) a 720 (setecentos e vinte)
dias: aliquota de 17,5% (dezessete inteiros e cinco décimos por
cento); e (iv) acima de 720 (setecentos e vinte) dias: aliquota
de 15% (quinze por cento).

O IRRF, calculado as aliquotas regressivas acima mencionadas, pago
por investidores, pessoas juridicas, tributadas pelo lucro presumido,
real ou arbitrado é considerado antecipacdo, gerando o direito a
compensacao do montante retido com o imposto de renda devido no
encerramento de cada periodo de apuracao (artigo 76, |, da Lei 8.981
e artigo 70, | da IN RFB 1.585). O rendimento também devera ser
computado na base de calculo do IRPJ e da CSLL.

Contudo, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de investidor,
conforme sua qualificacio como pessoa fisica, pessoa juridica,
inclusive isenta, fundo de investimento, instituicdo financeira,
seguradoras, por entidades de previdéncia privada, sociedades de
capitalizacdo, corretoras de titulos, valores mobiliarios e cambio,
distribuidoras de titulos e valores mobiliarios e sociedades
de arrendamento mercantil ou investidor estrangeiro, residente
ou domiciliado no  exterior, inclusive em  paises com
tributacao favorecida.

Com relacao aos investimentos em CRI realizados por instituicoes
financeiras, fundos de investimento, seguradoras, por entidades de
previdéncia privada fechadas, entidades de previdéncia complementar
abertas, sociedades de capitalizacao, corretoras e distribuidoras de
titulos e valores mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil,
ha dispensa de retencdo do IRRF e do pagamento em separado do
imposto sobre a renda em relacdo aos ganhos liquidos auferidos (inciso
| do artigo 77, Lei 8.981, artigo 71 da IN RFB 1.585 e inciso | do artigo
859 do Regulamento do Imposto de Renda, aprovado pelo Decreto
9.580, de 22 de novembro de 2018).
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Nao obstante a isencao de retencao na fonte, os rendimentos
decorrentes de investimento em certificados de recebiveis
imobiliarios por essas entidades, via de regra e a excecao dos fundos
de investimento, serao tributados: (i) pelo IRPJ, a aliquota de 15%
(quinze inteiros por cento) e adicional de 10% (dez inteiros por cento);
(ii) pela CSLL: (a) no caso das pessoas juridicas de seguros privados,
das sociedades de capitalizacdao, das distribuidoras de valores
mobiliarios, corretoras de cambio e de valores mobiliarios, sociedades
de crédito, financiamento e investimentos e imobiliario,
administradoras de cartées de crédito, sociedades de arrendamento
mercantil, associagdes de poupanca e empréstimo e cooperativas de
crédito, a aliquota de 20% (vinte inteiros por cento) até o dia 31 de
dezembro de 2021 e 15% (quinze inteiros por cento) a partir de 1° de
janeiro de 2022; e, (b) no caso bancos de qualquer espécie, a aliquota
de 25% (vinte e cinco inteiros por cento) até o dia 31 de dezembro de
2021 e 20% (vinte inteiros por cento) a partir de 1° de janeiro de 2022
(Lei n° 14.183, de 14 de julho de 2021, conforme em vigor).

Para as pessoas fisicas, desde 1° de janeiro de 2005, os rendimentos
gerados por aplicacdao em certificados de recebiveis imobiliarios estao
isentos de imposto de renda (na fonte e na declaracao de ajuste
anual), por forca do artigo 3°, inciso IV, da Lei 11.033. Essa isencao se
estende ao ganho de capital auferido na alienacao ou cessao deste
ativo (paragrafo Unico do artigo 55 da IN RFB 1.585).

Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior

Em relacao aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no
exterior, aplica-se, como regra geral, 0 mesmo tratamento cabivel em
relacdo aos rendimentos e ganhos percebidos pelos residentes no Pais.

Ha, contudo, um regime especial de tributacdo aplicavel aos
rendimentos e ganhos auferidos pelos investidores nao residentes cujos
recursos entrem no pais de acordo com a Resolucao CMN 4.373, e nao
sejam considerados residentes em pais ou jurisdicao com tributacao
favorecida, conforme definido pela legislacao brasileira. Nesta
hipdtese, os rendimentos auferidos por investidores estrangeiros em
operacdes de renda fixa estao sujeitos a incidéncia do IRRF a aliquota
de 15% (quinze por cento).

A isencao do imposto de renda prevista para a remuneracao produzida
por certificados de recebiveis imobiliarios detidos por investidores
pessoas fisicas aplica-se aos investidores pessoas fisicas residentes ou
domiciliados no exterior, inclusive no caso de residentes domiciliados
em paises que nao tributem a renda ou que a tributem por aliquota
inferior a 20% (84° do artigo 85, da IN RFB 1.585).

Conceitualmente, sao entendidos como jurisdicdo com tributacao
favorecida aqueles paises ou jurisdicoes que nao tributam a renda ou
que a tributam a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) ou
cuja legislacado nao permita o acesso a informacOes relativas
a composicao societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou
a identificacdo do beneficio efetivo de rendimentos atribuidos a
nao residentes.

De todo modo, a despeito do conceito legal, no entender das
autoridades fiscais sao atualmente consideradas jurisdicao com
tributacao favorecida os paises ou dependéncias listadas no artigo 1°
da Instrucao Normativa da Receita Federal do Brasil n° 1.037, de 04 de
junho de 2010, conforme em vigor.

PIS e COFINS

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




CRI LOTUS

O total das receitas compreende a receita bruta da venda de bens e
servicos nas operacoes em conta propria ou alheia e todas as demais
receitas auferidas pela pessoa juridica, ressalvadas algumas excecoes,
como as receitas nao-operacionais, decorrentes da venda de ativo nao
circulante, classificados nos grupos de investimento, imobilizado ou
intangivel (artigos 2° e 3° da Lei n° 9.718, de 27 de novembro de 1998,
conforme em vigor, artigo 1° da Lei n° 10.637, de 30 de dezembro
de 2002, conforme em vigor, e da Lei n° 10.833, de 29 de dezembro
de 2003, conforme em vigor).

Os rendimentos em certificados de recebiveis imobiliarios auferidos
por pessoas juridicas ndo-financeiras, sujeitas a tributacao pelo PIS e
COFINS na sistematica nao-cumulativa, por forca do Decreto n° 8.426,
de 1° de abril de 2015, estado sujeitas a aplicacdo das aliquotas de
0,65% (zero inteiros e sessenta e cinco centésimos por cento) para PIS
e 4% (quatro por cento) para COFINS, sobre receitas financeiras (como
0 seriam as receitas reconhecidas por conta dos rendimentos em
certificados de recebiveis imobiliarios).

Se a pessoa juridica for optante pela sistematica cumulativa, regra
geral ndao havera a incidéncia do PIS e da COFINS sobre os
rendimentos em certificados de recebiveis imobiliarios, pois, nessa
sistematica, a base de calculo é a receita bruta, e nao a totalidade das
receitas auferidas.

Na hipotese de aplicacdo financeira em certificados de recebiveis
imobiliarios realizada por instituicbes financeiras, sociedades de
seguro, entidades de previdéncia e capitalizacdo, sociedades
corretoras de titulos, valores mobiliarios e cambio, sociedades
distribuidoras de titulos e valores mobiliarios e sociedades de
arrendamento mercantil, a excecao dos fundos de investimento, os
rendimentos poderdo ser tributados pela COFINS, a aliquota de
4% (quatro por cento); e pelo PIS, a aliquota de 0,65% (sessenta e cinco
centésimos por cento).

Sobre os rendimentos auferidos por investidores pessoas fisicas, nao
ha incidéncia dos referidos tributos.

IOF/Cambio

Conforme regra geral, as operacoes de cambio relacionadas aos
investimentos estrangeiros realizados nos mercados financeiros e de
capitais de acordo com as normas e condicdes previstas pela Resolucao
CMN 4.373, inclusive por meio de operacdes simultaneas, incluindo as
operagoes de cambio relacionadas aos investimentos em certificados
de recebiveis imobiliarios, estao sujeitas a incidéncia do IOF/Cambio
a aliquota zero no ingresso dos recursos no Brasil e a aliquota zero no
retorno dos recursos ao exterior, conforme dispde o Decreto 6.306.

Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a
qualquer tempo por ato do Poder Executivo Federal, até o percentual
de 25% (vinte e cinco por cento), relativamente a transacées ocorridas
apos esta eventual alteracao.

IOF /Titulos

As operacoes com certificados de recebiveis imobiliarios estdo sujeitas
a aliquota zero do I0F/Titulos, conforme artigo 32 do Decreto 6.306.
Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a
qualquer tempo por ato do Poder Executivo Federal, até o percentual
de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia,
relativamente a transacdes ocorridas apds este eventual aumento.

Outros, direitos,
vantagens e restricées

Os CRI da 12 Série sdo emitidos sem qualquer coobrigacdo da Emissora.
Sem prejuizo das demais informacgdes contidas no Prospecto, sera
instituido Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios, nos termos
do Termo de Securitizacdo. Cada CRI ira corresponder a um voto na
Assembleia Especial. Observados os termos do artigo 86, inciso Il da
Resolucdo CVM 160, os CRI 12 Série somente poderao ser negociados

8




v
=
-
O
-
[ 4
O

em mercados organizados de valores mobiliarios com o publico
investidor em geral apos decorridos 6 (seis) meses da data de
i3

encerramento da Oferta dos CRI da 12 Série, nos termos do inciso “iii
do artigo 86 da Resolucao CVM 160.

No caso de suspensao e/ou cancelamento da Oferta dos CRI da 12 Série,
nos termos do artigo 70 da Resolucao CVM 160, os Investidores poderao
no prazo minimo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo
informando sobre a suspensao ou cancelamento da Oferta, manifestar-
se sobre eventual decisao por parte dos Investidores de desistir da
Oferta, nos termos do artigo 71 da Resolucao CYM 160, com direito a
restituicao integral dos valores, bens ou direitos dados em
contrapartida aos CRI da 12 Série.
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3. DESTINAGCAO DOS RECURSOS

3.1. Destinacao dos Recursos pela Emissora

Os recursos obtidos com a subscricao e integralizacdo dos CRI da 12 Série, serao utilizados
exclusivamente pela Emissora para integralizar as Notas Comerciais da Primeira Série, observado os
descontos para o pagamento de despesas, conforme disposto no Termo de Securitizacao.

3.2. Nos casos em que a destinacao de recursos por parte dos devedores do lastro dos valores

mobiliarios emitidos for um requisito da emissdo, informacdes sobre:

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

Os recursos liquidos, obtidos pela Devedora em funcdo da emissao das Notas Comerciais e do
recebimento do Preco de Aquisicao, serao destinados por ela ou por suas controladas, para despesas
de natureza imobiliaria diretamente atinentes a aquisicdo, construcdao e/ou a reforma dos
Empreendimentos Imobiliarios, de acordo com o Cronograma Indicativo detalhado no Anexo X do
presente Termo de Securitizacao.

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

A comprovacdo da Destinacdo de Recursos sera semestralmente feita pela Devedora ao Agente
Fiduciario, com copia para a Securitizadora, até o Gltimo Dia Util dos meses fevereiro e de agosto,
tendo por base os semestres fiscais findos em dezembro e junho, e devera ser realizada, a partir da
respectiva Data de Integralizacdo dos CRI até a data de vencimento dos CRI, sendo o primeiro envio
devido em 29 de fevereiro de 2024, com descricao detalhada e exaustiva da destinacao dos recursos:
(i) no Relatédrio Semestral, cujo modelo é parte integrante do Instrumento de Emissdao na forma do
Anexo IV, contendo os valores e percentuais destinados aos Empreendimentos Imobiliarios, nos termos
do Cronograma Indicativo, acompanhado do cronograma fisico-financeiro de avanco de obras dos
Empreendimentos Imobiliarios do respectivo semestre, bem como dos Relatorios de Medicao, além de
copia do(s) ato(s) societario(s) relativo(s) ao(s) aumento(s) de capital, AFAC ou qualquer outra forma
permitida em lei, respectivo(s) comprovante(s) de transferéncia dos recursos da Devedora para suas
controladas, quando for o caso, cdpia das demonstracdes financeiras, balangos, extratos e/ou atos
societarios que demonstrem referidas transferéncias pela Devedora; (ii) adicionalmente, sempre que
razoavelmente solicitado por escrito por qualquer autoridade, pela CVM, Receita Federal do Brasil ou
de qualquer outro o6rgdo regulador decorrente de solicitacdo ao Agente Fiduciario dos CRI e/ou
Securitizadora, para fins de atendimento das obrigacoes legais e exigéncias de orgdos reguladores e
fiscalizadores, a Devedora devera enviar copias das notas fiscais ou notas fiscais eletronicas e de seus
arquivos no formato “XML” de autenticacao das notas fiscais (conforme o caso), comprovando os
pagamentos e/ou demonstrativos contabeis que demonstrem a correta destinacao dos recursos, atos
societarios, comprovantes, pedidos e demais documentos comprobatorios que julgar necessario para
acompanhamento da utilizacao dos recursos oriundos das Notas Comerciais.

Até a data de vencimento dos CRI, sera possivel a inclusdo de novo(s) empreendimento(s)
imobiliario(s) no Anexo X do presente Termo de Securitizacdo por meio de aditamento a este
Instrumento de Emissao, desde que aprovado em Assembleia Especial, por Titulares dos CRI que
representem 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI presentes na referida Assembleia Especial,
em primeira ou segunda convocacao.

c) a data limite para que haja essa destinacao

Os recursos captados por meio da Oferta deverao ser destinados conforme o Cronograma Indicativo
previsto no Anexo Ill do Instrumento de Emissao e Anexo Xl do Termo de Securitizacao.

Por se tratar de cronograma tentativo e nao vinculante, se, por qualquer motivo, ocorrer qualquer
atraso ou antecipacao do Cronograma Indicativo, (i) ndo sera necessario notificar o Agente Fiduciario
dos CRI, tampouco sera necessario aditar o Instrumento de Emissao ou quaisquer outros Documentos
da Operacao, e (ii) nao sera configurada qualquer hipotese de vencimento antecipado das obrigacoes
oriundas do Instrumento de Emissao, desde que a Devedora comprove a integral destinacao de
recursos até a data de vencimento dos CRI.
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d) cronograma indicativo de destinacdo de recursos, com informacées no minimo semestrais, caso

haja obrigacdo de acompanhamento da destinacdo pelo Agente Fiduciario.

PROPORCAO DOS RECURSOS CAPTADOS POR MEIO DA EMISSAO A SER DESTINADA PARA CADA UM
DOS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

Imoével Lastro Percentual Montante de Empref-:-ndlmento
. objeto de
Valor estimado de do valor recursos SR
N ; destinagao de
POSSUI recursos da estimado de destinados ao recursos de
n PROPRIETARIO Emissdo a serem recursos da Empreendimento o
Imoével Lastro HABITE-SE? 2 . = outra emissao de
alocados no Imdovel Emissdo para  decorrentes de certificados de
(RGI/Endereco) Lastro (R$) o Imével outras fontes de "
recebiveis
Lastro recursos . A
imobiliarios?

Lotus Tower - Asa Norte

SAUN Quadra 5 Lote A - Asa Lotus Tower B .
Norte, Brasilia - DF Participacoes NAO R$92.000.000,00 80% R$10.977.139,00 NAO

2° Oficio de Registro de Ltda.
Iméveis do Distrito Federal
Glass - Asa Sul 212
5Q5 212, Bloco |, Brasilia - DF | Empreendimen | R$11.500.000,00 10% R$3.994.515,49 NEO

1° Oficio de Registro de tos Imobiliarios

Iméveis do Distrito Federal Ltda.
Vert - Asa Sul 16
5Q5 116, Bloco H, Brasilia - DF | Empreendimen NAO R$11.500.000,00 10% R$3.575.916,89 NAO

tos Imobiliarios

1° Oficio de Registro de
g Ltda.

Imoveis do Distrito Federal

TOTAL R$115.000.000,00 100,00% R$18.547.571,39

CRONOGRAMA INDICATIVO DA DESTINAGAO DOS RECURSOS

CRONOGRAMA INDICATIVO DA APLICACAO DOS RECURSOS (em milhares)

2° semestre 1° semestre 2° semestre 1° semestre 2° semestre 1° semestre 2° semestre

Valor estimado - % - - - - -
fiscal fiscal fiscal fiscal fiscal fiscal fiscal

de recursos da

Imovel Emisséo a
Lastro serem alocados 2023 2024 2024 2025 2025 2026 2026

no Imével

Lastro (R$) RS RS RS RS RS RS RS
.::83}& 92.000.000,00 | 1.959.443,05 | 7.002.609,68 | 22.809.434,24 | 24.974.456,80 | 16.339.146,24 | 15.351.093,46 | 3.563.816,54
GLASS | 11.500.000,00 | 1.286.250,34 | 2.156.421,02 3.522.726,05 2.800.610,93 1.733.991,66 0,00 0,00
VERT | 11.500.000,00 | 1.890.523,64 | 3.681.548,53 3.204.299,36 2.511.746,24 211.882,23 0,00 0,00
Total |115.000.000,00(5.136.217,03 | 12.840.579,22 | 29.536.459,65 | 30.286.813,97|18.285.020,12| 15.351.093,46 | 3.563.816,54

O cronograma acima é indicativo e nao vinculante, sendo que, caso necessario, considerando a
dinamica comercial do setor no qual atua, a Devedora podera destinar os recursos provenientes da
integralizacao das Notas Comerciais em datas diversas das previstas no Cronograma Indicativo,
observada a obrigacao desta de realizar a integral Destinacao de Recursos até a Data de Vencimento
ou até que a Devedora comprove a aplicacao da totalidade dos recursos obtidos com a Emissao, o que
ocorrer primeiro.

O Cronograma Indicativo acima é meramente tentativo e indicativo e, portanto, se, por qualquer
motivo, ocorrer qualquer atraso ou antecipacao do cronograma tentativo tal fato nao implicara em
um Evento de Vencimento Antecipado. Adicionalmente, a verificacao da observancia ao Cronograma
Indicativo devera ser realizada de maneira agregada, de modo que a destinacao de um montante
diferente daquele previsto no Cronograma Indicativo para um determinado semestre podera ser
compensada nos semestres seguintes.

0 Cronograma Indicativo da destinacao dos recursos pela Devedora é feito com base na sua capacidade
de aplicacao de recursos dado (i) o histérico de recursos por ela aplicados nas atividades, no ambito
da aquisicao, desenvolvimento e construcao de empreendimentos imobiliarios em geral; e (ii) a
projecao dos recursos a serem investidos em tais atividades foi feita conforme tabela a seguir:
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Valor estimado
de recursos dos

Gastos ja Capacidade de | CRI da presente
e realizados em Valor.es & seremm Alocacdo dos  Emiss3o a serem Percentl.Jal do
Finali- @ Orcamento Total destinados em valor estimado
Em- . cada Valores a serem recursos da alocados em cada
dade da | Pprevisto (RS) por En di- cada o . de recursos dos
reem- < < preendi gastos no ’ presente Emissdo Empreendimento
P Utili- Empreendi- X Empreendimento NCHT CRI da presente
dimento 5 mento Empreendimento s a serem alocados Destinac&o s da presehl
. zagdo dos mento oo s P Destinacéo em Emissdo dividido
Desti- N Destinacdo até a| Destinagao (R$) = em cada conforme
- Re- Destinacao . - fungao de outros " por
nagao Data de Emisséo (C=A-B) CRI emitidos (RS) Empreendimento  cronograma E diment
cursos @ (RS) Destinagdo (R$)  semestral  LmPreendimento
(D) _ +ante d Destinacao (*)
B) (E=C-D) constante da
tabela 4 abaixo
(Destinagao) (R$)
#gvt;‘; C°“5;”‘9a R$102.977.139,00 | R$11.571.743,08 | R$91.405.395,92 | R$92.000.000,00 | R$594.604,08 | R$92.000.000,00 80%
Construca
Glass o R$55.494.515,49 | R$1.929.568,53 | R$53.564.946,96 | R$11.500.000,00 | R$42.064.946,96 | R$11.500.000,00 10%
Construca
Vert o R$55.075.916,89 | R$1.381.745,40 | R$53.694.171,49 | R$11.500.000,00 | R$42.194.171,49 | R$11.500.000,00 10%
*) Os percentuais acima indicados dos Empreendimento Lastro foram calculados com base no valor total da emissdo das Notas Comerciais,

qual seja RS 115.000.000,00 (cento e quinze milhées de reais)

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

A Devedora estimou, na Data de Emissdao, que a Destinacdo dos Recursos ocorrera conforme o
Cronograma Indicativo, estabelecido, de forma indicativa e nao vinculante, no Anexo Il do
Instrumento de Emissao, sendo que, caso necessario, a Devedora, diretamente ou por intermédio de
suas controladas, podera, a seu exclusivo critério e observado sempre o principio da boa-fé, destinar
0s recursos provenientes do Instrumento de Emissao em datas e montantes diversos dos previstos no
Cronograma Indicativo, observada a obrigacdo de realizar a integral destinacao de recursos nos
Empreendimentos Imobiliarios até a data de vencimento dos CRI ou até que seja comprovada, pela
Devedora, a aplicacdo da totalidade dos recursos obtidos com a Emissao, o que ocorrer primeiro.

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

Nao aplicavel.

3.4. No caso de apenas parte dos recursos almejados com a Oferta vir a ser obtida por meio da

distribuicao, indicacao das providencias que serao adotadas

N&o aplicavel.

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

correlato, informar

N&o aplicavel.
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4. FATORES DE RISCO

As palavras e expressoes iniciadas em letra mailscula que nao sejam definidas neste anexo terdo o
significado previsto no Termo de Securitizacdo, do qual o presente anexo €, para todos os fins e
efeitos de direito, é parte integrante, complementar e indissociavel.

0 investimento em certificados de recebiveis envolve uma série de riscos que deverao ser observados
pelos potenciais investidores, os quais envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, rentabilidade,
regulamentacao especifica, entre outros, relacionados a Securitizadora, a Devedora, as Garantias e
aos Avalistas, podendo afetar de forma adversa e material seus negocios, situacao financeira e
patrimonial, e, portanto, a capacidade de adimplir os Créditos Imobiliarios e demais obrigacoes
previstas no Termo de Securitizacao e no Instrumento de Emissao. Os riscos listados podem também
afetar os proprios CRI objeto da Emissao.

Os potenciais investidores devem ler cuidadosamente todas as informacdes que estao descritas no
Termo de Securitizacao, incluindo, mas nao se limitando os fatores de risco listados abaixo, assim
como nos demais Documentos da Operacao, bem como consultar assessor de investimentos ou outros
profissionais que julgarem necessarios antes de tomarem uma decisao de investimento.

Exemplificamos abaixo, de forma nao exaustiva, alguns dos riscos envolvidos na aquisicao dos CRI.
N&o obstante, outros riscos e incertezas ainda ndo conhecidos ou que hoje sao imateriais, também
possam ter um efeito adverso sobre a Securitizadora, a Devedora e os Avalistas.

Riscos Relativo ao Ambiente Macroeconémico.

a) Interferéncia do governo brasileiro na economia

0 governo brasileiro tem poderes para intervir na economia e, ocasionalmente, modificar sua politica
econdmica, podendo adotar medidas que envolvam controle de salarios, precos, cambio, remessas de
capital e limites a importacao, entre outros, que podem causar efeito adverso relevante nas
atividades da Securitizadora e da Devedora. As atividades, situacao financeira e resultados
operacionais da Securitizadora e da Devedora poderao ser prejudicados de maneira relevante devido
a modificacdes 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) flutuacdées cambiais; (iv) inflacao; (v) liquidez dos mercados financeiros
e de capitais domésticos; (vi) politica fiscal; (vii) politica de abastecimento, inclusive criacao de
estoques reguladores de commodities; e (viii) outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos
que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. A incerteza quanto a implementacdao de mudancas
por parte do Governo Federal, nas politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores
no futuro pode contribuir para a incerteza econdémica no Brasil e para aumentar a volatilidade do
mercado de valores mobiliarios brasileiro, sendo assim, tais incertezas e outros acontecimentos
futuros na economia brasileira poderao prejudicar as atividades e resultados operacionais da
Securitizadora e da Devedora.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.

b) Efeitos dos mercados internacionais

0 valor de mercado de valores mobiliarios de emissdao de companhias brasileiras é influenciado, em
diferentes graus, pelas condicoes econdmicas e de mercado de outros paises, inclusive economias
desenvolvidas e emergentes. Embora a conjuntura econdmica desses paises seja significativamente
diferente da conjuntura econémica do Brasil, a reacao dos investidores aos acontecimentos nesses
outros paises pode causar um efeito adverso sobre o valor de mercado dos valores mobiliarios das
companhias brasileiras.

Crises em outros paises de economia emergente ou politicas econdmicas diferenciadas podem reduzir
o interesse dos investidores nos valores mobiliarios das companhias brasileiras, incluindo os CRI, o
que poderia prejudicar seu preco de mercado. Ademais, acontecimentos negativos no mercado
financeiro e de capitais brasileiro, eventuais noticias ou indicios de corrupcdo em companhias abertas
e em outros emissores de titulos e valores mobilidrios e a ndo aplicacdo rigorosa das normas de
protecao dos investidores ou a falta de transparéncia das informacoes ou, ainda, eventuais situacoes
de crise na economia brasileira e em outras economias poderao influenciar o mercado de capitais
brasileiro e impactar negativamente os titulos e valores mobiliarios emitidos no Brasil.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.
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c) Efeitos da Politica Econémica do Governo Federal

A economia brasileira tem sido marcada por frequentes e, por vezes, significativas intervencdes do
Governo Federal, que modificam as politicas monetarias, de crédito, fiscal e outras para influenciar
a economia do Brasil, que podem causar efeito adverso relevantes nas atividades dos envolvidos no
Termo de Securitizacao. As acdes do Governo Federal para controlar a inflacao e efetuar outras
politicas envolveram, no passado, controle de salarios e preco, desvalorizacao da moeda, controles
no fluxo de capital e determinados limites sobre as mercadorias e servicos importados, dentre outras.
N&ao temos controle sobre quais medidas ou politicas que o Governo Federal podera adotar no futuro
e nao podemos prevé-las. Os negocios, resultados operacionais e financeiros e nosso fluxo de caixa
podem ser adversamente afetados em razao de mudancas na politica pUblica federal, estadual e/ou
municipal, e por fatores tais como, mais ndo limitados a variacao nas taxas de cambio, controle de
cambio, indices de inflacao, flutuacoes nas taxas de juros, falta de liquidez nos mercados doméstico,
financeiro e de capitais, instabilidade de precos, politica fiscal e regime tributario, e medidas de
cunho politico, social e econdmico que ocorram ou possam afetar o Pais.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.

d) Efeitos da Politica Anti-Inflacionaria do Governo Federal

Historicamente, o Brasil teve altos indices de inflacdo. A inflacdo e as medidas do Governo Federal
para combaté-la, combinadas com a especulacdao de futuras politicas de controle inflacionario,
contribuiram para a incerteza econdmica e aumentaram a volatilidade do mercado de capitais
brasileiro. As medidas do Governo Federal para controle da inflacdo frequentemente tém incluido a
manutencdao de politica monetaria restritiva com altas taxas de juros, restringindo, assim, a
disponibilidade de crédito e reduzindo o crescimento econdmico. Futuras e eventuais medidas
tomadas pelo Governo Federal, incluindo ajustes na taxa de juros, intervencao no mercado de cambio
e acbes para ajustar ou fixar o valor do Real, podem ter um efeito material desfavoravel sobre a
economia brasileira e sobre os ativos que lastreiam a Emissao. Caso o Brasil venha a vivenciar uma
significativa inflacao no futuro, é possivel que o Termo de Securitizacao e os documentos relacionados
a este nao sejam capazes de acompanhar estes efeitos da inflacao. Como o pagamento dos
investidores dos CRI esta baseado na realizacdo destes ativos, isto pode alterar o retorno previsto
pelos investidores dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.

e) 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 desvalorizagcdes repentinas, minidesvalorizagdes periodicas (durante as quais a
frequéncia dos ajustes variou de diaria a mensal), sistemas de mercado de cambio flutuante, controles
cambiais e mercado de cambio duplo. De tempos em tempos, houve flutuacoes significativas da taxa
de cambio entre o Real e o Dolar e outras moedas. As desvalorizacdes do Real podem afetar de modo
negativo a economia brasileira como um todo, bem como os resultados da Securitizadora e da
Devedora, 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
valorizacao do Real frente ao Ddlar pode levar a deterioracao das contas correntes do pais e da
balanca de pagamentos, bem como a um enfraquecimento no crescimento do produto interno bruto
gerado pela exportacao.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.

f) Reducao de investimentos estrangeiros no Brasil

Uma eventual reducao do volume de investimentos estrangeiros no Brasil pode ter impacto no balanco
de pagamentos, o que pode forcar o Governo Federal a ter maior necessidade de captacdes de
recursos, tanto no mercado doméstico quanto no mercado internacional, a taxas de juros mais
elevadas. Igualmente, eventual elevacao significativa nos indices de inflacao brasileiros e o eventual
aumento nas taxas de juros de titulos pUblicos de paises desenvolvidos podem trazer impacto negativo
para a economia brasileira e vir a afetar os patamares de taxas de juros, elevando despesas com
empréstimos ja obtidos e custos de novas captacdes de recursos por empresas brasileiras.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.
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g) Acontecimentos recentes no Brasil

Os Investidores Qualificados que decidirem pelo investimento nos CRI devem atentar para o fato de
que a economia brasileira recentemente enfrentou dificuldades e revezes e podera continuar a
declinar ou nao melhorar, o que pode afetar negativamente a Devedora e os Avalistas. O Brasil
enquanto nacao atualmente é classificado (sovereign credit rating) como “BB-" pela agéncia Standard
& Poor’s Rating Services e pela agéncia Fitch Ratings Brasil Ltda e como “Ba2” pela agéncia Moody’s,
0 que representa um grau especulativo de investimento. Qualquer deterioracao nessas condicdes pode
afetar adversamente a capacidade produtiva da Devedora e dos Avalistas e consequentemente suas
capacidades de pagamento.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.

h) A Devedora esta sujeita a instabilidade economica e politica e a outros riscos relacionados a
operacoes globais e em mercados emergentes que podem afetar adversamente a economia brasileira
e os negocios da Devedora

Dado que a Devedora opera no Brasil, ele esta vulneravel a certas condicées economicas, politicas e de
mercado volateis no Brasil e em outros mercados emergentes, que poderao ter impacto negativo sobre
os resultados operacionais e sobre a capacidade de a Devedora prosseguir com suas estratégias de
negocios. Assim, a Devedora esta exposta também a outros riscos, dentre os quais: (i) inflacao e
condicdes econdmicas adversas decorrentes de tentativas governamentais de controlar a inflacao, como
a elevacao das taxas de juros e controles de salarios e precos; (ii) alteracoes da legislacdo tributaria ou
regulamentacdes fiscais potencialmente adversas nos paises em que atuamos; (iii) controle de cambio,
flutuacoes cambiais e outras incertezas decorrentes de politicas governamentais sobre operacoes
internacionais; e (iv) instabilidade politica significativa. A ocorréncia de qualquer um desses eventos
nos mercados em que a Devedora atua ou em outros mercados para os quais a Devedora pretende
expandir-se podera afetar negativamente suas receitas e resultados operacionais.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.

i) Desafios e incertezas geopoliticas e outros devidos ao conflito militar em curso entre a Rissia e a
Ucrania podem ter um efeito adverso relevante na economia global, alguns precos de materiais e
commodities e nos negocios da Devedora

Os mercados globais estdo atualmente operando em um periodo de incerteza econémica, volatilidade
e interrupgdo apos a invasao em larga escala da Ucrania pela Russia em 24 de fevereiro de 2022.
Embora a duracao e o impacto do conflito militar em curso sejam altamente imprevisiveis, o conflito
na Ucrania e quaisquer outras tensdes geopoliticas podem ter um efeito adverso sobre a economia e
a atividade empresarial globalmente e levar a: (i) impactos no mercado de crédito e de capitais;
(ii) potencial valorizacao do dolar americano; e (iii) crescimento global mais baixo ou negativo.

Qualquer evento desse tipo pode aumentar os custos e afetar adversamente os negocios da Devedora
se ndo for capaz de repassar esse aumento de custos aos seus clientes. Além disso, a anexacdo anterior
da Crimeia pela Rissia, o recente reconhecimento de duas republicas separatistas nas regides de
Donetsk e Luhansk da Ucrania e as subsequentes intervencoes militares na Ucrania levaram a sancoes
e outras penalidades impostas pelos Estados Unidos, Unido Europeia e outros paises contra a Russia,
Bielorrussia, a regido da Crimeia da Ucrania, a chamada Republica Popular de Donetsk e a chamada
Republica Popular de Luhansk, incluindo o acordo para remover certas instituicdes financeiras russas
do sistema de pagamento Society for Worldwide Interbank Financial Telecommunication, ou SWIFT.

Potenciais sancoes e penalidades adicionais também foram propostas e/ou ameacadas. As acoes
militares russas, as sancoes resultantes e as contramedidas russas ou acées de retaliacao (incluindo
ciberataques e espionagem) podem afetar adversamente a economia global e os mercados financeiros
e levar a mais instabilidade e falta de liquidez nos mercados de capitais. O impacto dessas
medidas, bem como as possiveis respostas a elas por parte da RUssia, sdo atualmente desconhecidos e,
embora a exposicdo da Companhia a Russia e a Ucrania seja limitada, medidas atuais e futuras
podem afetar significativa e adversamente os negocios da Devedora, sua condicdo financeira e
resultados operacionais.

Os riscos geopoliticos e econdmicos também aumentaram nos Ultimos anos como resultado das tensoes
comerciais entre os Estados Unidos e a China, o Brexit e o aumento do populismo. As crescentes
tensdes podem levar, entre outros, a uma desglobalizacao da economia mundial, um aumento do
protecionismo ou barreiras a imigracdo, uma reducao geral do comércio internacional de bens e
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servicos e uma reducao na integracao dos mercados financeiros, qualquer um dos quais poderia afetar
material e adversamente os negdcios, a situacdo financeira e os resultados operacionais da Devedora,
comprometendo a capacidade da Devedora de honrar com suas obrigacdes assumidas no ambito da
emissao das Notas Comerciais.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.

j) Riscos relacionados ao surto de doencas transmissiveis

Os surtos de doencas transmissiveis podem causar a diminuicdo do consumo, o aumento inflacionario,
aumento do desemprego, dentre inimeros outros fatores semelhantes ou iguais as grandes crises
econdmicas. Nesse sentido, surtos ou potenciais surtos de doengas, como a COVID-19, representam
grandes riscos a economia brasileira, ndao estando excluidos as operacdes e os negocios da
Securitizadora e da Devedora e, consequentemente, a sua respectiva capacidade de auferir renda.
Desse modo, os possiveis impactos aos negocios da Securitizadora e da Devedora gerados por surtos
de doencas transmissiveis representa, pois, riscos a capacidade de adimplemento dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.

k) Instabilidade politica no Brasil

0O ambiente politico brasileiro historicamente influenciou e continua a influenciar a economia do
Brasil, bem como a confianca dos investidores e do publico em geral, resultando em desaceleracao
econdomica e volatilidade dos precos dos titulos (incluindo valores mobiliarios) emitidos por empresas
brasileiras. Recentemente, o cenario politico e econdomico brasileiro passou por altos niveis de
volatilidade e instabilidade, incluindo a contracao do produto interno bruto, ou PIB, fortes oscilacoes
do real em relacdo ao dolar americano, aumento do desemprego e menores niveis de gastos e
confianca do consumidor. Em especial, o mercado de capitais brasileiro tem observado um aumento
na volatilidade devido a incerteza das investigacoes em andamento pela Policia Federal e pelo
Ministério PUblico Federal. Essas investigacdes afetaram o ambiente econdmico e politico do Brasil.
Alguns integrantes do governo e do poder legislativo, bem como executivos de grandes empresas
publicas e privadas, estao sob acusacoes de corrupcao por supostamente aceitarem subornos em troca
de contratos de concessao do governo com empresas dos setores de infraestrutura, petroleo, gas e
construcao, entre outros.

Esses subornos supostamente financiaram campanhas de partidos politicos e ndo foram contabilizados
ou divulgados publicamente, resultando no enriquecimento pessoal dos beneficiarios do esquema de
corrupcdao. Como consequéncia, varios politicos, incluindo integrantes do Congresso Nacional
e executivos de grandes empresas publicas e privadas renunciaram a seus cargos e/ou foram
presos, enquanto outros ainda estdo sob investigacdo por conduta antiética e ilegal identificada
durante essas investigacées.

0 eventual desfecho dessas e de outras investigacoes permanece incerto, mas essas investigacoes ja
afetaram negativamente a reputacdo das empresas envolvidas, bem como a percepcao geral do
mercado sobre a economia brasileira. Nao ha garantia de que essas investigacdes em andamento nao
levardo a mais instabilidade politica e econdmica, ou se novas alegacdes contra membros e executivos
do governo e/ou empresas privadas surgirao no futuro.

O Presidente do Brasil tem poder para determinar politicas e expedir atos governamentais relativos a
conducao da economia brasileira e, consequentemente, afetar as operacdes e o desempenho
financeiro das empresas, incluindo os da Devedora. Além disso, qualquer dificuldade do governo
federal em conseguir maioria no congresso nacional poderia resultar em impasse no Congresso,
agitacao politica e manifestacdes e/ou greves que poderiam afetar adversamente as operacoes da
Devedora. Incertezas em relacao a implementacao, pelo governo, de mudancas relativas as politicas
monetaria, fiscal e previdenciaria, bem como a legislacdo pertinente, podem contribuir para a
instabilidade econdmica. Essas incertezas e novas medidas podem aumentar a volatilidade do
mercado de titulos brasileiros.

N&o ha garantia sobre quais politicas o Presidente do Brasil adotara ou se tais politicas ou mudancas
nas politicas atuais terdo um efeito adverso sobre a economia brasileira ou sobre a Devedora. A
recente instabilidade politica e econdmica levou a uma percepcao negativa da economia brasileira e
um aumento na volatilidade no mercado de valores mobiliarios brasileiro.

Qualquer instabilidade econdmica recorrente e incertezas politicas podem afetar adversamente os
negodcios da Emissora e da Devedora e, consequentemente, a capacidade de pagamento das obrigacoes
da Devedor relativas as Notas Comerciais e, consequentemente, o fluxo de pagamento dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.
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|) Efeitos da elevacao subita da taxa de juros

A elevacao subita da taxa de juros pode reduzir a demanda dos investidores por titulos e valores
mobiliarios de companhia brasileiras e por titulos que tenham seu rendimento pré-fixado em niveis
inferiores aos praticados no mercado apos a elevacao da taxa de juros. Neste caso, a liquidez dos CRI
pode ser afetada desfavoravelmente.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.

m) Risco Relacionado a Inexisténcia de Informacédes Estatisticas sobre Inadimplementos, Perdas e
Pré-Pagamento

Considerando que a Devedora emitiu as Notas Comerciais em favor da Emissora especificamente no
ambito da emissao dos CRI e da presente Oferta, ndo existem informacbes estatisticas sobre
inadimplementos, perdas ou pré-pagamento dos Créditos Imobiliarios que compdem o Patrimonio
Separado. Referida inexisténcia de informacdes estatisticas sobre inadimplementos, perdas ou pré-
pagamento impactam negativamente na analise criteriosa da qualidade dos Créditos Imobiliarios
decorrentes das Notas Comerciais e poderao gerar um impacto negativo sobre a adimpléncia das Notas
Comerciais e, consequentemente, dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.

Riscos da Operacao de Securitizacao

a) Recente desenvolvimento da securitizacdo de direitos creditorios

A securitizacdo de direitos creditorios € uma forma de captacao recente no Brasil e, além disso, as
operacoes de securitizacao apresentam estrutura mais complexa que outras emissoes de valores
mobiliarios, ja que envolve estruturas juridicas que objetivam a segregacao dos riscos do emissor do
valor mobiliario, de seu devedor e dos créditos que lastreiam a emissdo. Dessa forma, por se tratar
de um mercado com historico recente no Brasil, este ainda nao se encontra totalmente regulamentado
e com jurisprudéncia pacifica, podendo ocorrer situacées em que ainda ndo existam regras que o
direcione, gerando assim um risco aos investidores dos CRI, uma vez que o Poder Judiciario podera,
ao analisar a Oferta e os CRI, e interpretar as normas que regem o assunto, proferir decisoes
desfavoraveis aos interesses dos investidores dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.

b) Inexisténcia de jurisprudéncia consolidada acerca da securitizacdo

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico desta Emissao considera um conjunto
de rigores e obrigacoes de parte a parte estipuladas por meio de contratos e titulos de crédito, tendo
por diretrizes a legislacao em vigor. Em razdao da pouca maturidade e da falta de tradicao e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange a este tipo de operacao financeira, em
situacoes de estresse podera haver perdas por parte dos Titulares dos CRI, em razao do dispéndio de
tempo e recursos para promocao da eficacia da estrutura adotada para os CRI, na eventualidade de
necessidade de reconhecimento ou exigibilidade por meios judiciais de quaisquer dos termos e das
condicoes aplicaveis aos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.

c) A regulamentacéo especifica acerca das emissées de certificados de recebiveis é recente e ainda
nao foi testada no mercado

N&o obstante tenha sido publicada regulamentacao especifica para os certificados de recebiveis em
2021, por meio da Resolucao CVYM 60, ainda nao se tem certeza dos efeitos que o marco regulatério
acarretara a estruturacao das operacdes, na medida em que a regulamentacéo é nova e sua aplicacao
aos CRI ainda esta sendo verificada pelos players do mercado.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.
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Riscos dos CRI e da Oferta

a) Falta de liquidez dos CRI

0 modelo de financiamento no mercado de capitais por meio dos CRI ainda é incipiente no Brasil.
Desta forma, o mercado secundario existente no Brasil para negociacdo de certificados de recebiveis
imobiliarios apresenta baixa liquidez e nao ha nenhuma garantia de que existira no futuro um mercado
para negociacoes dos CRI que possibilite aos Titulares dos CRI sua alienacao nas condicoes que
entendam convenientes.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.

b) Restricdo de negociacdo até o encerramento da Oferta e cancelamento da Oferta

Nao havera negociacdo dos CRI no mercado secundario ao Publico Investidor em Geral até o
encerramento do periodo de 6 (seis) meses apos o encerramento da Oferta, nos termos da Resolucao
CVM 160. Os Investidores Qualificados que subscreverem e integralizarem os CRI poderao ter que
aguardar durante toda a duracdo deste periodo para realizar a negociacdo dos CRI. Nesse sentido, a
indisponibilidade de negociacdao temporaria dos CRI no mercado secundario podera afetar
negativamente a liquidez dos Investidores Qualificados. Ainda, a Emissdao esta condicionada ao
cumprimento de determinadas condicdes precedentes pela Devedora e/ou pelos Avalistas, nos termos
do Contrato de Distribuicao e do Instrumento de Emissao. O Investidor Qualificado devera considerar
a indisponibilidade de negociacdo temporaria dos CRI no mercado secundario e o publico restrito com
o qual os CRI poderao ser negociados, bem como possibilidade de cancelamento da Emissao pelos
eventos aqui descritos, como fator que podera afetar suas decisdes de investimento.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Médio.

c) A colocacao dos CRI, pelo Coordenador Lider, esta condicionado ao cumprimento das Condicoes

Precedentes para a Colocacao dos CRI

0 inicio do Periodo de Distribuicao caracteriza a possibilidade de efetiva liquidacao da subscricao e
integralizacao dos CRI. Nao obstante, a colocacao dos CRI pelo Distribuidor, isto &, a efetiva liquidacao
da subscricao e integralizacao dos CRI, esta condicionada ao integral cumprimento das Condicdes
Precedentes para a Colocacdo, conforme previstas no Contrato de Distribuicdo. Nesse sentido, &
possivel que, ainda que o Periodo de Distribuicdo seja iniciado, a Oferta seja cancelada pelo
Coordenador Lider em razdo de ndo atendimento integral das Condigcdes Precedentes para a Colocacao
dos CRI, de modo que o potencial investidor deve considerar tal aspecto como fator que podera afetar
suas decisoes de investimento.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.

d) Inexisténcia de classificacdo de risco dos CRI

Os CRI, bem como a presente Oferta, nao foram objeto de classificacao de risco de modo que os
Investidores Qualificados ndo contardo com uma analise de risco independente realizada por uma
empresa de classificacdo de risco (empresa de rating), o que poderd induzir os Investidores
Qualificados a erro. Cabera aos potenciais Investidores Qualificados, antes de subscrever e
integralizar os CRI, analisar todos os riscos envolvidos na presente Oferta e na aquisicao dos CRI,
inclusive, mas nao se limitando a, aqueles riscos descritos no Termo de Securitizacdo. Inclusive, a
inexisténcia de classificacdo de risco para os CRI pode resultar em dificuldades adicionais na
negociacao dos CRI em mercado secundario, uma vez que os investidores nao poderao se basear no
relatorio de rating para avaliacao da condicado financeira, desempenho e capacidade de a Devedora
honrar as obrigacdes por ele assumidas e, portanto, impactar o recebimento dos valores devidos no
ambito dos CRI. Adicionalmente, alguns dos principais investidores que adquirem valores mobiliarios
por meio de ofertas pUblicas no Brasil (tais como entidades de previdéncia complementar) estao
sujeitos a regulamentacdes especificas que condicionam seus investimentos em valores mobiliarios a
classificacdes de risco determinadas, sendo que a inexisténcia de classificacdo de risco podera
inviabilizar a aquisicao dos CRI por tais investidores.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.
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e) Risco de estrutura

A presente Emissdo tem o carater de “operacao estruturada”; desta forma e pelas caracteristicas
inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econdomico e juridico considera um
conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte, estipulados através de contratos privados tendo
por diretriz a legislacao em vigor. Em razao da pouca maturidade e da falta de tradicao e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a operacdes dos CRI, em situacdes de
estresse, podera haver perdas por parte dos Investidores Qualificados em razdo do dispéndio de tempo
e recursos para eficacia do arcaboucgo contratual.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Médio.

f) Quorum de deliberacao em Assembleia Especial

Algumas deliberacoes a serem tomadas em Assembleia Especial sao aprovadas por maioria dos
presentes na respectiva assembleia e, em certos casos, exigem quérum minimo ou qualificado
estabelecido no Termo de Securitizacao. O titular de pequena quantidade dos CRI pode ser obrigado
a acatar decisdes da maioria, ainda que manifeste voto desfavoravel, nao havendo mecanismos de
venda compulsadria no caso de dissidéncia do Titular dos CRlI em determinadas matérias submetidas a
deliberacao em Assembleia Especial.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Médio.

g) Nao realizacao adequada dos procedimentos de execucao e atraso no recebimento de recursos
decorrentes dos Créditos Imobiliarios

A Securitizadora, na qualidade de credora dos Créditos Imobiliarios, e o Agente Fiduciario, nos termos
da Resolucdo CVM 17, sdo responsaveis por realizar os procedimentos de execucdao dos Créditos
Imobiliarios, de modo a garantir a satisfacao do crédito dos Titulares dos CRI. A realizacdo inadequada
dos procedimentos de execucao dos Créditos Imobiliarios por parte da Securitizadora ou do Agente
Fiduciario, em desacordo com a legislacao ou regulamentacao aplicavel, podera prejudicar o fluxo de
pagamento dos CRI. Adicionalmente, em caso de atrasos decorrentes de demora em razao de cobranca
judicial dos Créditos Imobiliarios também pode ser afetada a capacidade de satisfacdo do crédito,
afetando negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Médio.

h) Risco de deliberacao para que os CRI nao sejam resgatados antecipadamente

Os Créditos Imobiliarios preveem eventos de vencimento antecipado ndo automatico dos Créditos
Imobiliarios, hipoteses em que a decretacao do resgate antecipado dos CRI podera ser obstada ou nao
pela Assembleia Especial. Desta forma, ainda que ocorra qualquer um dos referidos eventos de
vencimento antecipado nao automatico dos Créditos Imobiliarios, ha risco de que a Securitizadora
nao possa tomar quaisquer medidas e os Titulares dos CRI permanecam com o investimento.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.

i) Riscos relacionados as Garantias

De forma a garantir o cumprimento de todas as obrigacées da Devedora oriundas das Notas Comerciais,
foram constituidas a Alienacao Fiduciaria dos Imoéveis, a Cessao Fiduciaria Lotus Prime e a Cessao
Fiduciaria Glass e Vert em beneficio da Securitizadora. Para que as Garantias passem a beneficiar a
Securitizadora, os Contratos de Garantia deverao ser registrados perante os competentes cartorios de
registro de imoveis e os competentes cartorios de registro de titulos e documentos, conforme o caso,
para fins de eficacia e validade.

Nao ha, no entanto, garantia de que estes registros ocorrerao antes da Data de Vencimento dos CRI,
e nao se tem controle sobre a realizacao de tais registros, de forma que, caso nao ocorram, a
Alienacao Fiduciaria dos Imoveis podera ndo ser constituida, o que podera ocasionar prejuizos aos
investidores dos CRI. Adicionalmente, em caso de eventual necessidade de excussao das Garantias,
nao ha garantia de que os montantes apurados serao suficientes para a integral liquidacao dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.
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i) Riscos relacionados a reducéo do valor das Garantias

As Garantias poderao sofrer reducées e depreciacoes antes da Data de Vencimento dos CRI, de modo
que seu valor se torne inferior ao saldo devedor dos CRI. Assim sendo, caso se dé o inadimplemento
da obrigacao de reforco ou recomposicao de uma ou mais Garantias, ndo ha como se assegurar que a
Devedora e/ou os Avalistas terdo recursos suficientes para honrar os pagamentos devidos nos termos
Créditos Imobiliarios, e, consequentemente, dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.

k) Riscos relacionados aos Recursos Cash Sweep

A existéncia dos Recursos Cash Sweep esta sujeita ao efetivo recebimento dos pagamentos
relacionados a venda dos Empreendimentos Cash Sweep. Os recebimentos de tais pagamentos podem
nao ser suficientes para atingir o Valor Alvo dos Recursos Cash Sweep e/ou podem ocorrer
posteriormente a data prevista para pagamento da Amortizacao Extraordinaria Compulsoria, podendo
causar descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRI. Assim sendo, ndao ha como se assegurar
que a Devedora e/ou os Avalistas terao recursos suficientes para honrar os pagamentos devidos nos
termos Créditos Imobiliarios, e, consequentemente, dos CRI.

1) Riscos relativos ao pagamento condicionado e descontinuidade

As fontes de recursos da Securitizadora para fins de pagamento aos Titulares dos CRI decorrem direta
ou indiretamente dos pagamentos dos Créditos Imobiliarios. Os recebimentos de tais pagamentos ou
liquidacdo podem ocorrer posteriormente as datas previstas para pagamento de juros e amortizacoes
dos CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRI.

Apos o recebimento dos referidos recursos e, se for o caso, depois de esgotados todos os meios legais
cabiveis para a cobranca judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobiliarios, incluindo a excussao das
Garantias, caso o valor recebido nao seja suficiente para saldar os CRI, a Securitizadora nao dispora
de quaisquer outras fontes de recursos para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos Titulares
dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.

m) Risco da deterioracdo da qualidade de crédito do Patrimonio Separado podera afetar a capacidade
da Securitizadora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI

Os CRI sao lastreados nos Créditos Imobiliarios, os quais foram vinculados aos CRI por meio do Termo
de Securitizacao, no qual foi instituido o Regime Fiduciario e constituido o Patrimonio Separado. Os
Créditos Imobiliarios representam créditos detidos pela Securitizadora contra a Devedora. O
Patrimonio Separado constituido em favor dos Titulares dos CRI ndo conta com qualquer garantia
flutuante ou coobrigacao da Securitizadora.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.

n) Risco relacionado a entrada em vigor de nova regulamentacdo de ofertas publicas

A Resolucdo CVM 160, que dispde sobre a nova regulamentacdo aplicavel para ofertas publicas de
distribuicao primaria ou secundaria de valores mobiliarios e a negociacao dos valores mobiliarios
ofertados nos mercados regulamentados entrou em vigor em 2 de janeiro de 2023. Portanto ainda nao
se tem precedentes sobre a referida norma, bem como sao desconhecidos os efeitos que referido
marco regulatorio acarretara a estruturacao das operacoes, na medida em que a regulamentacéo é
nova e sua aplicacao aos CRI ainda esta sendo verificada pelos players do mercado.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.

0) Processo de diligéncia legal (due diligence) restrito a Devedora, aos Avalistas e aos
Imodveis Onerados

A Devedora, os Avalistas e os Imoveis Onerados foram objeto de auditoria legal restrita para fins desta
Oferta, de modo que foram verificadas apenas contingéncias relevantes, certiddes e verificacdo de
poderes para a celebracao dos instrumentos que configuram a Operacdo e aprovagdes societarias.
Eventuais contingéncias da Devedora, dos Avalistas e relacionadas aos Iméveis Onerados podem afetar
sua capacidade de pagamento dos Créditos Imobiliarios e, com efeito, o pagamento dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Médio.
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p) Risco decorrente da impossibilidade de assegurar que as Garantias serao suficientes para garantir
o pagamento de todas as Obrigacoes Garantidas

Na eventual ocorréncia de vencimento antecipado das obrigacdes assumidas pela Devedora no ambito
da emissao dos CRI, ndo ha como assegurar o sucesso na excussao das Garantias, ou que o produto da
excussao das Garantias sera suficiente para quitar integralmente todas as obrigacoes.
Adicionalmente, é possivel que o Aval se torne inexequivel no caso de faléncia dos Avalistas.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Médio.

q) Auséncia de processo de diligéncia legal (due diligence) da Emissora e de seu formulario de
referéncia, bem como auséncia de opiniao legal sobre a diligéncia legal (due diligence) da Emissora
e de seu formulario de referéncia

A Emissora e seu Formulario de Referéncia nao foram objeto de due diligence para fins da Oferta,
de modo que nao ha opiniao legal sobre due diligence com relacao as obrigacdes e/ou contingéncias
da Emissora.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Médio.

r) Risco em funcdo da submissdo da Oferta ao Registro Automatico de Distribuicdo

Tendo em vista suas caracteristicas, a Oferta sera submetida ao rito de registro automatico de
distribuicao, nos termos do artigo 26 da Resolucao CVM 160, de forma que as informacoes prestadas
pela Devedora, pelos Avalistas, pela Securitizadora e pelo Agente Fiduciario nao foram objeto de
analise prévia pela referida autarquia.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Médio.

s) Risco de ndo atendimento do quérum para deliberacdo em Assembleia Especial

Determinadas matérias necessitam de quérum qualificado para serem aprovadas em Assembleia
Especial, de modo que, o respectivo quérum pode nao ser atingido e, portanto, a deliberacdo pode
nao ser aprovada, podendo gerar impactos negativos aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Médio.

t) Risco decorrente da ndo realizacdo do Patriménio Separado

O Patrimonio Separado tem como Unica fonte de recursos os respectivos Créditos Imobiliarios, bem
como todos os recursos deles decorrentes e as respectivas garantias vinculadas, na forma prevista no
Termo de Securitizacao. Dessa forma, qualquer atraso ou inadimpléncia por parte da Devedora
podera afetar negativamente a capacidade de Securitizadora honrar os pagamentos devidos aos
Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Médio.

u) Risco de pagamento das despesas pela Devedora

Caso a Devedora nao realize o pagamento das Despesas, conforme previsto no Termo de Securitizacao,
estas serao suportadas pelo Patrimonio Separado e, caso ndo seja suficiente, os Titulares dos CRI
poderao ser chamados para aportar recursos suficientes para honrar as Despesas.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Médio.

v) Risco de ndo renovacdo de licencas necessarias ao regular exercicio das atividades desenvolvidas
nos Iméveis Onerados

Nao é possivel assegurar que todas as licencas exigidas para o regular exercicio das atividades
desenvolvidas nos Imdveis Onerados, tais como as licencas de funcionamento expedidas pelas
municipalidades, atestando a adequacao do respectivo empreendimento as normas de seguranca da
construcao, estejam sendo regularmente mantidas em vigor ou tempestivamente renovadas pelas
autoridades puUblicas competentes, podendo tal fato acarretar riscos e passivos para os Imoéveis
Onerados e para a Devedora, notadamente: (i) a recusa pela seguradora de cobertura e pagamento
de indenizacdo em caso de eventual sinistro; (ii) a responsabilizacdo civil dos proprietarios por
eventuais danos causados a terceiros; e (iii) a negativa de expedicao da licenca de funcionamento.
Ademais, a ndao obtencao ou nao renovacao de tais licencas pode resultar na aplicacao de penalidades
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que variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizacao, de adverténcias e
multas até o fechamento dos respectivos estabelecimentos. A ocorréncia destes eventos pode afetar
negativamente a capacidade da Devedora de honrar as obrigacées decorrentes dos CRI, bem como a
execucao das garantias.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Médio.

w) Risco de variacdes no mercado imobiliario

Possiveis variacdes no mercado imobiliario poderao, eventualmente, impactar o valor de mercado dos
Imdveis Onerados, de forma positiva ou negativa, durante todo o prazo da Emissao. As variacoes de
preco no mercado imobiliario estdo vinculadas predominantemente, mas nao exclusivamente,
arelacdao entre a demanda e a oferta de imdveis de mesmo perfil, bem como a respectiva
depreciacao, obsolescéncia e adequacado para outras atividades diferentes daquelas exercidas pelos
respectivos proprietarios.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Médio.

X) Risco Tributario

0 risco tributario pode ser entendido como o risco de perdas devido a criacdo ou majoracdo de
tributos, nova interpretacao ou, ainda, interpretacao diferente que venha a se consolidar sobre a
incidéncia de quaisquer tributos, obrigando a Securitizadora ou os Titulares dos CRI a novos
recolhimentos, ainda que relativos a operacdes ja efetuadas.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.

y) Risco de Resgate Antecipado

Os CRI serao resgatados de forma antecipada e obrigatoria nos casos de (i) Resgate Antecipado
Facultativo Total das Notas Comerciais; ou (ii) declaracao de vencimento antecipado das Notas
Comerciais. Em qualquer uma dessas situacoes descritas o horizonte original de investimento do
titular de CRI sera frustrado e poderao ocorrer prejuizos financeiros aos Titulares dos CRI, tendo em
vista a possibilidade de nao haver, no momento do evento em questao, outros ativos no mercado
de risco e retorno semelhantes aos CRI. Além disso, a atual legislacao tributaria referente ao imposto
de renda determina aliquotas diferenciadas em decorréncia do prazo de aplicagdo, o que podera
implicar em uma aliquota superior a que seria aplicada caso os CRI fossem liquidados apenas na data
de seu vencimento.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.

Z) Risco de Distribuicao Parcial

A Oferta podera ser concluida mesmo em caso de Distribuicdo Parcial dos CRI da 22 Série, na forma
do artigo 73 da Resolucao CVM 160.

0 Investidor podera, nos termos do artigo 74 da Resolucao CVM 160, no ato de aceitacao, condicionar
sua adesdo a Oferta desde que haja distribuicao da totalidade dos CRI ofertados. Ainda, na hipotese
comentada acima, caso ao final do Prazo de Colocacao nao haja a distribuicao da totalidade dos CRI
ofertados, os respectivos CRI serao cancelados, observados os procedimentos previstos nos artigos 70
e seguintes da Resolucdo CVM 160. Nessa hipotese, o Investidor podera ver frustrada sua intencao de
investimento nos CRI, podendo ndo conseguir reinvestir os recursos com a mesma remuneracao
buscada pelos CRI ou sofrer prejuizos em razao de eventual aplicacao de aliquota do imposto de renda
menos favoravel aquela inicialmente esperada pelos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.

aa) Demais Riscos

Os CRI também poderao estar sujeitos a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais
como moratoria, guerras, revolucdes, mudancas nas regras aplicaveis aos CRI, alteracao na politica
econdmica, decisdes judiciais etc.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor.
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Riscos Relacionados a Securitizadora

a) Faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial da Securitizadora

Até que os CRI tenham sido integralmente pagos, a Securitizadora podera estar sujeita a eventos de
faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial. Dessa forma, apesar de terem sido constituidos o
Regime Fiduciario e o Patrimonio Separado sobre os Créditos Imobiliarios, eventuais contingéncias da
Securitizadora, em especial as fiscais, previdenciarias e trabalhistas, poderdo afetar tais Créditos
Imobiliarios, principalmente em razao da falta de jurisprudéncia significativa em nosso pais sobre a
plena eficacia da afetacdo de patrimonio.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.

b) Manutencao do registro de companhia securitizadora

A sua atuacao como companhia securitizadora de certificados de recebiveis depende da manutencao
de seu registro de companhia securitizadora na CVM e das respectivas autorizacoes societarias. Caso
a Securitizadora nao atenda aos requisitos da CVM em relacdo as companhias securitizadoras, sua
autorizacao podera ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim, as suas emissdes dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Média.

c) Crescimento da Securitizadora e de seu capital

O capital atual da Securitizadora podera nao ser suficiente para suas futuras exigéncias operacionais
e manutencao do crescimento esperado, de forma que a Securitizadora pode vir a precisar de fonte
de financiamento externas. Nao se pode assegurar que havera disponibilidade de capital quando a
Securitizadora necessitar, e, caso haja, as condicdes desta captacao poderiam afetar o desempenho
da Securitizadora.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor.

d) Importancia de uma equipe qualificada

A perda de membros da equipe operacional da Securitizadora e/ou a sua incapacidade de atrair e
manter pessoal qualificado, pode ter efeito adverso relevante sobre as atividades, situacao financeira
e resultados operacionais da Securitizadora. O ganho da Securitizadora provém basicamente da
securitizacdo de recebiveis, que necessita de uma equipe especializada, para originacéo,
estruturacao, 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 nossa capacidade de geracao de resultado.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor.

e) Originacdo de novos negocios e reducao na demanda por certificados de recebiveis

A Securitizadora depende de originacao de novos negocios de securitizacao imobiliaria, bem como da
demanda de investidores pela aquisicao dos certificados de recebiveis de sua emissao. No que se
refere aos riscos relacionados aos investidores, iniUmeros fatores podem afetar a demanda dos
investidores pela aquisicao de certificados de recebiveis imobiliarios. Por exemplo, alteracdes na
Legislacdo Tributaria que resultem na reducdo dos incentivos fiscais para os investidores poderao
reduzir a demanda dos investidores pela aquisicao de certificados de recebiveis imobiliarios. Caso a
Securitizadora nao consiga identificar projetos de securitizacao atrativos para o mercado ou, caso a
demanda pela aquisicdo de Certificados de recebiveis imobiliarios venha a ser reduzida, a
Securitizadora podera ser afetada e, consequentemente, sua capacidade de cumprimento das
obrigacdes previstas na presente Emissao e perante os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.

f) Risco de o Agente Fiduciario atuar em outra emissdo do grupo econémico da Securitizadora

Na presente data, o Agente Fiduciario atua como agente fiduciario em outra emissao de valores
mobiliarios de empresa do mesmo grupo econémico do qual a Securitizadora faz parte. Na hipotese
de ocorréncia de vencimento antecipado ou inadimplemento das obrigacdes assumidas pela
Securitizadora, no ambito da Emissdo ou da empresa de seu grupo econdémico em outra emissdo, o
Agente Fiduciario podera se encontrar em situacdo de conflito quanto ao tratamento equitativo entre
os Titulares dos CRI e os titulares dos valores mobiliarios da outra emissao.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Médio.
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g) Riscos relacionados a operacionalizacdo dos pagamentos dos CRI

O pagamento aos Titulares dos CRI decorre, diretamente, do recebimento dos Créditos Imobiliarios
na Conta do Centralizadora, assim, para a operacionalizacao do pagamento aos Titulares dos CRI,
havera a necessidade da participacao de terceiros, como o Escriturador, Agente de Liquidacédo e a
propria B3, por meio do sistema de liquidacao e compensacao eletronico administrado pela B3.

Portanto, qualquer atraso por parte destes terceiros para efetivar o pagamento aos Titulares dos CRI
acarretara em prejuizos para os Titulares dos CRI, sendo que estes prejuizos serdo de exclusiva
responsabilidade destes terceiros, podendo a Securitizadora, por conta e ordem do Patrimonio
Separado, conforme deliberado em Assembleia Especial, pelos Titulares dos CRI, utilizar os
procedimentos extrajudiciais e judiciais cabiveis para reaver os recursos nao pagos, por estes
terceiros, acrescidos de eventuais encargos moratérios, nao cabendo a Securitizadora qualquer
responsabilidade sobre eventuais atrasos e/ou falhas operacionais.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.

h) Alteracdes na legislacdo tributaria do Brasil poderdo afetar adversamente os resultados
operacionais da Securitizadora

O Governo Federal regularmente implementa alteracées no regime fiscal, que afetam os participantes
do setor de securitizacao, a Securitizadora e seus clientes, as quais incluem mudancas nas aliquotas
e, ocasionalmente, a cobranca de tributos temporarios, cuja arrecadacao € associada a determinados
propodsitos governamentais especificos. Algumas dessas medidas poderao resultar em aumento da
carga tributaria da Securitizadora, que podera, por sua vez, influenciar sua lucratividade e afetar
adversamente os precos de servicos e seus resultados.

N&o ha garantias de que a Securitizadora sera capaz de manter seus precos, o fluxo de caixa de forma
a cumprir as obrigacées assumidas com os Titulares dos CRI se ocorrerem alteracoes significativas nos
tributos aplicaveis as suas operacoes.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.

i) Outros riscos relacionados a Securitizadora

Outros fatores de risco relacionados a Securitizadora, seus controladores, seus acionistas, suas
controladas, seus investidores e ao seu ramo de atuacdo estdo disponiveis em seu Formulario de
Referéncia, disponivel para consulta no website da CYM (www.gov.br/cvm/pt-br) e no website de da
Securitizadora (https://truesecuritizadora.com.br/), e ficam expressamente incorporados ao Termo de
Securitizacdo por referéncia, como se dele constassem para todos os efeitos legais e regulamentares.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor.

Riscos Relacionados a Devedora

a) Risco de obtencao e renovacao de autorizacoes e licencas

A Devedora ¢ obrigada a obter licencas especificas para realizar as suas atividades, emitidas por
autoridades governamentais, com relacao a determinados aspectos das suas operacdes. A violacao de
tais licencas pode resultar em multas elevadas, sancdes criminais, revogacao de licencas de operacao
e/ou na proibicao de exercicio das atividades pela Devedora, o que podera impactar a capacidade de
a Devedora honrar com os compromissos assumidos no ambito da Emissao.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor.

b) Risco de crédito da Devedora e a inadimpléncia das Notas Comerciais pode afetar adversamente os CRI

A capacidade do Patrimonio Separado de suportar as obrigacdes decorrentes dos CRI depende do
adimplemento, pela Devedora, das Notas Comerciais. O Patrimonio Separado, constituido em favor
dos Titulares dos CRI, nao conta com qualquer garantia ou coobrigacao da Emissora e de terceiros.
Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares dos CRI dos montantes devidos dependera
do adimplemento Notas Comerciais, pela Devedora, em tempo habil para o pagamento dos valores
devidos aos Titulares dos CRI. Ademais, ndo ha garantias de que os procedimentos de cobranca judicial
ou extrajudicial de execucdo das Notas Comerciais serdao bem-sucedidos. Portanto, uma vez que o
pagamento dos Juros Remuneratorios e Amortizacao Ordinaria depende do pagamento integral e
tempestivo, pela Devedora, das Notas Comerciais, a ocorréncia de eventos internos ou externos que
afetem a situacao econdmico-financeira da Devedora e sua respectiva capacidade de pagamento pode
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afetar negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI e a capacidade do Patrimdnio Separado de
suportar suas obrigacdes, conforme estabelecidas no Termo de Securitizacdo, o que podera acarretar
na perda total ou parcial, pelos investidores, do capital investido nos CRI.

No mais, os recebimentos de tais pagamentos podem ocorrer posteriormente as datas previstas para
pagamento de juros e amortizacoes dos CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo esperado dos
CRI. Apds o recebimento dos referidos recursos e, se for o caso, depois de esgotados todos os meios
legais cabiveis para a cobranca judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobiliarios, caso o
valor recebido nado seja suficiente para saldar os CRI, a Securitizadora ndo dispora de quaisquer
outras fontes de recursos para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos Titulares dos CRI,
podendo afetar a capacidade de recebimento dos créditos pelos Investidores e ocasionar perdas
financeiras aos Investidores.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor.

c) Risco de concentracdo de devedor e dos direitos creditorios imobiliarios

Os CRI sdao concentrados em apenas 01 (um) devedora, a qual origina os Créditos Imobiliarios,
representados pelas Notas Comerciais. A auséncia de diversificacdo do devedor dos Créditos
Imobiliarios pode trazer riscos para os investidores e provocar um efeito adverso aos Titulares dos
CRI, uma vez que qualquer alteracao na condicao da Devedora pode prejudicar o pagamento da
integralidade dos Créditos Imobiliarios.

Ainda, apos a integralizacao dos CRI da 22 Série, os Recebiveis Unido Europeia seréo insuficientes para
pagamento das obrigacoes oriundas das Notas Comerciais, sendo que a partir desse momento os
pagamentos devidos passarao a utilizar os recursos do Fundo de Juros. Caso os Recebiveis Unido
Europeia sejam reduzidos ou deixem de ser pagos e os recursos oriundos das vendas dos
Empreendimentos Cash Sweep nao atinjam os montantes esperados, pode nao haver um fluxo
adicional para realizacdo dos pagamentos devidos no ambito das Notas Comerciais, o que podera
afetar a capacidade de pagamento da Devedora.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Maior.

d) O descumprimento das leis e regulamentos ambientais e trabalhistas pode resultar em penalidades
civis, criminais e administrativas

A Devedora esta sujeita a leis trabalhistas, fitossanitarias e ambientais locais, estaduais e federais,
conforme o caso, assim como a regulamentos, autorizacoes e licencas que abrangem, entre outras
coisas, 0 regime de contratacdo de seus empregados, beneficios, a destinacao dos residuos e das
descargas de poluentes na agua e no solo, conforme o caso, e que afetam as suas atividades. Qualquer
descumprimento dessas leis, regulamentos, licencas e autorizacoes, ou falha na sua obtencao ou
renovacao, podem resultar na aplicacao de penalidades civis, criminais e administrativas, tais como
imposicao de multas, cancelamento de licencas (inclusive licencas de funcionamento que podem
resultar na paralisacao das atividades da Devedora) e revogacao de autorizacdes, além da publicidade
negativa e responsabilidade pelo saneamento ou por danos ambientais. Devido a possibilidade de
regulamentos ou outros eventos nao previstos, especialmente considerando que as leis trabalhistas
e/ou ambientais se tornem mais rigorosas no Brasil, o0 montante e prazo necessarios para futuros
gastos para manutencao da conformidade com os regulamentos pode aumentar e afetar de forma
adversa a disponibilidade de recursos para dispéndios de capital e para outros fins. A conformidade
com novas leis ou com as leis e regulamentos ambientais e/ou trabalhistas, conforme o caso, em vigor
podem causar um aumento nos custos e despesas da Devedora.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor.

e) Contingéncias trabalhistas e previdenciarias

A Devedora esta sujeito a contingéncias trabalhistas e previdenciarias oriundas de disputas com os
seus respectivos empregados. Além disso, a Devedora contrata prestadores de servicos, que
também estao sujeitos a contingéncias trabalhistas e previdenciarias oriundas de disputas com os seus
respectivos empregados. Embora esses trabalhadores nao possuam vinculo empregaticio com
a Devedora, eles poderdo tentar responsabilizar a Devedora por eventuais contingéncias de carater
trabalhista e previdenciario dos prestadores de servicos a que estdao vinculados, caso tais
prestadores de servicos deixem de cumprir com seus encargos sociais. Essa responsabilizacao
podera afetar adversamente o resultado da Devedora e, portanto, sua capacidade de adimplir os
Créditos Imobiliarios.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor.
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f) Decisbes desfavoraveis em processos judiciais ou administrativos podem causar efeitos adversos
a Devedora

A Devedora é parte ou podera ser parte de processos judiciais, relacionados a questdes de natureza
civel, fiscal, trabalhista e criminal, bem como de processos administrativos, incluindo demandas
judiciais e/ou administrativas relacionadas aos seus setores de atuacao, em especial, mas nao se
limitando a, contingéncias judiciais de matéria fiscal em montantes substancialmente elevados, sendo
que decisdes contrarias aos seus interesses, bem como eventuais multas arbitradas pelo Poder
Judiciario, por drgaos do Ministério Piblico e por quaisquer érgaos da Administracao Publica, podem
gerar atos de constricao sobre os ativos e/ou recursos da Devedora, o que pode dificultar o
cumprimento, pela Devedora, de suas obrigacdes de pagamento no ambito da emissao das Notas
Comerciais. Adicionalmente, decisdes contrarias aos interesses da Devedora, bem como eventuais
multas arbitradas pelo Poder Judiciario, por 6rgaos do Ministério Publico e por quaisquer 6rgaos da
Administracdo Publica, podem afetar seu negdcio ou chegar a valores que nao sejam suficientemente
cobertos pelas suas provisdes, o que impactara seu negocio, condicdo financeira e resultados
operacionais podendo, inclusive, afetar negativamente a capacidade de pagamento dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Médio.

g) Analise de risco de crédito

A analise do risco de crédito referente a Devedora, nao foi realizada pela Securitizadora, sendo que
qualquer analise especifica devera ser realizada exclusivamente pelos Titulares dos CRI. Desta forma,
0 recebimento integral e tempestivo pelos Titulares dos CRI dos montantes devidos depende
exclusivamente do adimplemento dos Créditos Imobiliarios, sendo que qualquer inadimpléncia podera
causar prejuizo aos Titulares dos CRI.

Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares dos CRI dos montantes devidos depende
do pagamento dos Créditos Imobiliarios pela Devedora, em tempo habil para o pagamento dos valores
decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situacdo econdomico-financeira da
Devedora podera afetar o fluxo de pagamento dos CRI pela Securitizadora.

No caso de inadimplemento dos Créditos Imobiliarios pela Devedora, o valor a ser recebido pelos
Titulares dos CRI podera nao ser suficiente para reembolsar integralmente o investimento realizado.
Neste caso, nem o Patrimonio Separado, nem mesmo a Securitizadora, dispordo de outras fontes de
recursos para satisfacao dos interesses dos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor.

h) Risco de liquidez da Devedora

Risco de liquidez é o risco de que a Devedora possa ter dificuldades de cumprir suas obrigacoes
associadas com seus passivos financeiros que sdo liquidados com pagamentos a vista. A gestao
prudente do risco de liquidez implica manter caixa, titulos e valores mobiliarios suficientes,
disponibilidades de captacao por meio de linhas de crédito bancarias e capacidade de liquidar
posicoes de mercado. Em virtude da natureza dinamica dos seus negocios, a Devedora mantém
flexibilidade na captacdo de recursos mediante a manutencdo de linhas de crédito bancarias,
buscando a abertura de novas linhas, principalmente de recursos de bancos nacionais. A Devedora
monitora constantemente o seu nivel de liquidez, considerando o fluxo de caixa esperado e
equivalentes de caixa. Contudo, erros ou alteracdes relevantes na projecao do fluxo de caixa futuro
da Devedora, bem como o fechamento inesperado de linhas de crédito bancarias existentes, poderao
afetar a liquidez da Devedora, prejudicando sua capacidade de cumprir as suas obrigacées
decorrentes da emissao das Notas Comerciais. Nao ha como assegurar que a Devedora conseguira
ampliar, ou mesmo manter, as suas atuais linhas de crédito bancarias.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Médio.

i) Risco da transferéncia de recursos para a Conta Vinculada Atrium

Parte dos recursos resultantes da integralizacao dos CRI serdo transferidos e mantidos em deposito
na Conta Vinculada Atrium até que cumpridas determinadas obrigacées de comprovacao de uso dos
recursos nos termos dos Documentos da Operacao. Ao serem transferidos para a Conta Vinculada
Atrium, tais recursos deixarao de integrar o Patrimonio Separado na medida em que nao ha garantia
sobre a Conta Vinculada Atrium. Em caso de declaracao do vencimento antecipado das Obrigacoes
Garantidas, ndao ha como assegurar que tais recursos serdo recuperados e utilizados na quitacao do
saldo devedor.
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Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor.

j) A Devedora pode ndo ser bem-sucedida na execucdo de suas estratégias de negdcios, podendo

afetar negativamente os seus planos para aumentar as suas receitas e rentabilidades

O crescimento e desempenho financeiro da Devedora dependerao do seu sucesso na implementacao
de diversos elementos de sua estratégia que estao sujeitos a fatores que vao além do seu controle. A
Devedora nao pode assegurar que todas e quaisquer de suas estratégias serdo executadas
integralmente ou com sucesso. Alguns aspectos da estratégia da Devedora podem resultar no aumento
dos custos operacionais e no total da divida financeira, e esse aumento pode nao ser compensado por
um aumento correspondente na receita, resultando em uma diminuicao das margens operacionais da
Devedora e piora em indicadores de alavancagem. Além disso, a Devedora pode nao ser capaz de
integrar com sucesso aquisicées de outras sociedades e investimentos em novas unidades industriais
que venham a ocorrer, ou implementar com sucesso sistemas operacionais, administrativos e
financeiros adequados e controles para conseguir os beneficios que espera resultar destas aquisicoes
e investimentos. O desvio da atencao da administracao da Devedora e/ou quaisquer atrasos
ou dificuldades relacionadas a integracao dessas empresas ou ativos podem impactar negativamente
e de forma relevante os negocios da Devedora. Assim, caso a Devedora nao seja bem-sucedida na
execucdo de sua estratégia de negdcios, seus planos para aumentar a sua receita e
rentabilidade poderao ser afetados negativamente e, consequentemente, o fluxo de pagamento dos
Créditos Imobiliarios.

Escala qualitativa de risco: Materialidade Menor.
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5. CRONOGRAMA DE ETAPAS DA OFERTA

5.1. Cronograma tentativo

A Oferta seguira o cronograma tentativo das principais etapas da Oferta:
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— Eventos

Eventos Data Prevista ("
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Protocolo do Pedido de Registro Automatico da Oferta na CVYM
1. 05 de outubro de 2023

Concessao do registro automatico da Oferta pela CVM.

:a u,x,.\&

Divulgacao do Aviso ao Mercado dos CRI 12 Série
2, Disponibilizacao do Prospecto Definitivo aos Investidores 05 de outubro de 2023
Divulgacao do Anlncio de Inicio de Distribuicdo dos CRI 12 Série @®

3. Data Estimada de Liquidacdo da Oferta dos CRI 12 Série 13 de outubro de 2023

4. Data Maxima para Divulgacao do Aniincio de Encerramento dos CRI 12 Série @ 02 de abril de 2024

Dia Util seguinte a divulgacao
5. Data Maxima de Inicio da Negociacao dos CRI na B3 do Anuncio de Encerramento
da Distribuicao

M As datas acima indicadas sdo meramente estimativas, estando sujeitas a atrasos e modificacoes, incluindo possiveis prorrogacoes.
Qualquer modificacdo no cronograma da distribuicao devera ser comunicada a CVM e podera ser interpretada como modificacao de
oferta, seguindo o disposto no artigo 67 da Resolucao CVM 160, hipdtese na qual incidirdo os efeitos descritos nos artigos 68 e 69 da
Resolucdo CVM 160. Caso ocorram alteracoes das circunstancias de suspensao, prorrogacao, revogacao ou modificacao da Oferta, o
cronograma podera ser alterado.

@ Data de inicio do periodo de distribuicdo da Oferta dos CRI 12 Série.
@) 0 Anuncio de Inicio e Anuncio de Encerramento bem como quaisquer outros anlncios referente a Oferta dos CRI 12 Série serao realizados
com destaque e sem restricoes de acesso, nos termos do artigo 13 da Resolucao CVM 160.

Nos termos do artigo 22 da Resolucao CVM 160, na hipdtese em que se verifique, enquanto a Oferta
dos CRI da 12 Série estiver em distribuicdo, qualquer imprecisdo ou mudanca relevante nas
informacdes contidas neste Prospecto, notadamente decorrentes de deficiéncia informacional ou de
qualquer fato novo ou anterior nao considerado neste Prospecto Definitivo, de que se tome
conhecimento e que seja relevante para a decisao de investimento, a Emissora e o Coordenador Lider
suspenderao a Oferta dos CRI da 1° Série imediatamente até que se proceda: (i) a devida divulgacao
ao publico da modificagao da Oferta; (ii) a complementacdo deste Prospecto; (iii) a atualizacdo da
lamina da Oferta; e (iv) a atualizacao dos demais documentos da Oferta conforme aplicavel.

Na hipdtese de suspensao, cancelamento, modificacao ou revogacao da Oferta de ambas ou de apenas
uma das séries, o cronograma podera ser alterado. Para mais informagdes sobre manifestacdo de
aceitacdao a Oferta, manifestacdo de revogacdo da aceitacdo a Oferta, modificacdo da Oferta,
suspensao da Oferta e cancelamento ou revogacao da Oferta, e a respeito de prazo, termos, condicoes
e forma para devolucao e reembolso de valores dados em contrapartida dos CRI da 12 Série, leia a
secao 7 deste Prospecto “Restricoes a Direitos de Investidores no Contexto da Oferta”.

Procedimentos

CRI LOTUS

(a) Manifestacoes de aceitacao dos Investidores interessados e de revogacao da aceitacao

As ordens de investimentos direcionados ao Coordenador Lider, realizadas pelos Investidores, podera
ser revogada nos casos descritos na secao 7, subitem 7.3 deste Prospecto.

(b) Subscricao, integralizacao e entrega de respectivos certificados

Os CRI da 12 Série serao subscritos pelos Investidores na Data de Integralizacao da respectiva série,
pelo seu Valor Nominal Unitario. A integralizacao da totalidade dos CRI da 12 Série sera realizada via
B3, a vista, observada a possibilidade de aplicacao de desagio, desde que aplicado de forma igualitaria
a totalidade dos CRI da 12 Série subscritos e integralizados em cada Data de Integralizacao, observadas
as restricoes da legislacao e regulamentacao em vigor, principalmente aquelas constantes da
Resolucao CVM n° 160.

(c) Distribuicao junto ao pUblico investidor em geral

Observados os termos do artigo 86, inciso Il da Resolucdo CVM 160, os CRI 12 Série somente poderdo
ser negociados pelos Investidores com o publico investidor em geral apds decorridos 6 (seis) meses da
data de encerramento da Oferta.
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(d) Posterior alienacdo dos valores mobiliarios adquiridos pelo Coordenador Lider em decorréncia da

prestacao de garantia firme.

Nao havera garantia firme.

(e) Devolucao e reembolso aos Investidores, se for o caso

1A VIANNNNNN
41 :: >>>>>> ‘/’

Para mais informacées sobre a aplicacGo do reembolso aos Investidores, vide secdo 7 deste Prospecto,
g - em especial o subitem 7.3.

CRI LOTUS
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6. COMPOSICAO DO CAPITAL SOCIAL E CAPITALIZAGAO
DA SECURITIZADORA REGISTRADA EM CATEGORIA S2

O presente item nao é aplicavel, nos termos do item 6 do “Anexo E” da Resolucdo CVM 160, uma vez
que a Emissora é registrada na categoria S1, nos termos do artigo 3°, I, da Resolucao CVM 60.
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7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA

7.1. Descricdo de eventuais restricoes a transferéncia dos valores mobiliarios

Os CRI 12 Série sao emitidos sem qualquer coobrigacdo da Emissora. Sem prejuizo das demais
informacdes contidas no presente Prospecto, sera instituido o Regime Fiduciario sobre os Créditos
Imobiliarios, pelas Garantias e pela Centralizadora, inclusive o Fundo de Reserva e o Fundo de Juros.
Cada CRI ira corresponder a um voto na Assembleia de Titulares de CRI.
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Os CRI 12 Série poderao ser negociados no mercado secundario, observado que os CRI 12 Série somente
poderao ser negociados com o publico investidor em geral, ou seja, para investidores nao qualificados,
apos 6 (seis) meses contados da Data de Encerramento da Oferta, nos termos do inciso Il do artigo 86
da Resolucao CVM 160.

4

7.2. Inadequacao do investimento

0 investimento em CRI da 12 Série ndo é adequado aos Investidores que: (i) necessitem de liquidez
com relacdo aos titulos adquiridos, uma vez que a negociacdo dos CRI no mercado secundario
brasileiro ndao podera ser feita com investidores que nao sejam Investidores Qualificados,
considerando o disposto no paragrafo Unico, inciso Il do artigo 4° do Anexo Normativo | a Resolucao
CVM 60; (ii) ndo estejam dispostos a correr risco de crédito relacionado ao setor imobiliario; (iii) ndao
estejam dispostos a correr risco de crédito da Devedora e/ou dos Avalistas e/ou do seu setor de
atuacao; e/ou (iv) nao tenham profundo conhecimento dos riscos envolvidos na operacao, incluindo
tributarios e relativos ao Patriménio Separado, ou que nao tenham acesso a consultoria especializada.
Portanto, os Investidores devem ler cuidadosamente a secao “Fatores de Risco”, nas paginas 13 e 27
deste Prospecto, que contém a descricao de certos riscos que podem afetar de maneira adversa o
investimento em CRI da 12 Série, antes da tomada de decisdo de investimento.

7.3. Eventual Modificacao da Oferta

Nos termos do artigo 67 e seguintes da Resolucdo CVM 160, havendo, a juizo da CVM, alteracéo
substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando da apresentacéo do
pedido de registro automatico da Oferta, ou que o fundamentem, a CVM podera: (i) reconhecer a
ocorréncia de modificacdo da Oferta; ou (ii) caso a situacao acarrete aumento relevante dos riscos
inerentes a propria Oferta, deferir requerimento de revogacao da Oferta. A modificacdo da Oferta
nao depende de aprovacao prévia da CVM.

Nos termos do artigo 68 da Resolucdo CVM 160, a revogacao torna ineficazes a Oferta e os atos de
aceitacdo anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos Investidores os
valores, bens ou direitos dados em contrapartida aos CRI ofertados, na forma e condicoes previstas
no Termo de Securitizacgao.

Caso a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 68 e 69 da Resolucao CVM 160: (i) a modificacao
devera ser divulgada imediatamente por meio de meios ao menos iguais aos utilizados para a
divulgacdo da Oferta; e (ii) o Coordenador Lider devera se acautelar e se certificar, no momento do
recebimento das aceitacdes da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e
de que tem conhecimento das novas condicdes.

CRI LOTUS

Nos termos do paragrafo primeiro artigo 69, da Resolucao CVM 160, em caso de modificacdo da Oferta,
os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverado ser comunicados diretamente, pela Instituicao
Participante da Oferta que tiver recebido sua ordem de investimento, por correio eletronico,
correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagao passivel de comprovacao, a respeito
da modificacdo efetuada, para que confirmem a referida Instituicdo Participante da Oferta,
no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da comunicacao, o interesse em revogar sua aceitacao
a Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do investidor em nao revogar
sua aceitacao.

O disposto acima nao se aplica a hipotese prevista no paragrafo abaixo, entretanto a CVM pode
determinar a sua adocao caso entenda que a modificacdo nao melhora a Oferta em favor
dos Investidores.

E permitida a modificacdo da Oferta para melhora-la em favor dos Investidores, juizo que deve ser
feito pelo Coordenador Lider em conjunto com a Emissora e a Devedora, ou para reniincia a condicao
da Oferta estabelecida pela Emissora ou pela Devedora, ndo sendo necessario requerer junto a CVM
tal modificacdo, observado que: (i) é obrigatoria a comunicacdo da modificacdo a CVM; e (ii) a
requerimento do Coordenador Lider, a CVYM pode prorrogar o prazo de distribuicao da Oferta.
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Tendo sido deferida a modificacdao, a CVM pode, uma Unica vez, por sua propria iniciativa ou
arequerimento do Coordenador Lider, prorrogar o prazo de distribuicaio da Oferta por até
90 (noventa) dias.

Nos termos do paragrafo quarto do artigo 69 da Resolucdo CVM 160, se o Investidor revogar sua
aceitacao e ja tiver efetuado a integralizacao dos CRI, os valores efetivamente integralizados serao
devolvidos sem juros ou correcao monetaria, sem reembolso e com deducao dos valores relativos aos
tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da
respectiva revogacao.

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

Nos termos do artigo 71 da Resolucdo CVM 160, a suspensao ou cancelamento devera ser divulgada
imediatamente pela Emissora através de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgacao da
Oferta, bem como dar conhecimento de tais eventos aos Investidores que ja tenham aceitado a Oferta
diretamente por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicacao
passivel de comprovacao, para que, na hipotese de suspensdo, informem, no prazo minimo de
5 (cinco) dias Uteis contados da comunicacao, eventual decisao de desistir da Oferta.

Nos termos do paragrafo primeiro do artigo 71 da Resolucdo CVM 160, em caso de (i) suspensdo da
Oferta, se o Investidor revogar sua aceitacdo e ja tiver efetuado a integralizacdao de CRI; ou
(ii) cancelamento da Oferta, todos os Investidores que tenham aceitado a Oferta e ja tenham efetuado
a integralizacao dos CRI; os valores efetivamente integralizados serao devolvidos sem juros ou
correcdo monetaria, sem reembolso e com deducao dos valores relativos aos tributos e encargos
incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data do cancelamento da
Oferta ou da respectiva revogacao, conforme o caso.

Nos termos do paragrafo primeiro do artigo 71 da Resolucao CVM 160, em caso de (i) suspensao da
Oferta, se o Investidor revogar sua aceitacdo e ja tiver efetuado a integralizacdo de CRI; ou
(ii) cancelamento da Oferta, todos os Investidores que tenham aceitado a Oferta e ja tenham efetuado
a integralizacao dos CRI; os valores efetivamente integralizados serdo devolvidos, bens ou direitos
dados em contrapartida aos valores mobiliarios ofertados, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados
da data do cancelamento da Oferta ou da respectiva revogacao, conforme o caso.

Toda a documentacao referente a essa secao do Prospecto sera mantida a disposicao da CVM, nos
termos do inciso XV do artigo 83 da Resolucao CVM 160.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA

8.1. Eventuais condicoes a que a Oferta esteja submetida

A Oferta é irrevogavel e nao esta sujeita a condicdes legitimas que ndao dependam da Emissora, da
Devedora ou de pessoas a elas vinculadas, nos termos do artigo 58, da Resolucao CVM 160. A liquidacao
financeira da Oferta esta sujeita a verificacdo, pelo Coordenador Lider da Oferta, do atendimento e
cumprimento das Condicoes Precedentes (conforme definido no Contrato de Distribuicao), sendo que
a nao implementacao de quaisquer dessas condicdes sera tratada como modificacao da Oferta.

8.2. Eventual Destinacdo da Oferta PUblica ou Partes da Oferta Publica a Investidores Especificos e a
Descricao destes Investidores

A Oferta dos CRI da 12 Série sera destinada exclusivamente a Investidores que atendam aos requisitos
de enquadramento previstos no artigo 12 da Resolucao CVM 30 e que, adicionalmente, atestem por
escrito sua condicao de investidor qualificado mediante termo préprio, de acordo com o Anexo B da
Resolucao CVM 30.

8.3. Autorizacdes Societarias Necessarias a Emissao ou Distribuicdo dos Certificados, identificando os
Orgaos Deliberativos Responsaveis e as Respectivas Reunides em que foi Aprovada a Operacdo
de Securitizacao

8.3.1. Aprovacéao Societaria da Emissora

A Emissao e a Oferta dos CRI foram autorizadas pela Emissora, nos termos do seu estatuto social e da
legislacdo aplicavel, de forma genérica, pela diretoria da Emissora, conforme a ata de reunido da
diretoria da Emissora, realizada em 30 de setembro de 2022, registrada na JUCESP em 19 de outubro
de 2022 sob n° 622.578/22-4, por meio da qual foi autorizada, nos termos do artigo 16, paragrafo
Unico do estatuto social da Emissora, a emissao de certificados de recebiveis do imobiliarios da
Emissora até o limite de R$100.000.000.000,00 (cem bilhdes de reais), sendo que, até a presente
data, a emissao de certificados de recebiveis imobiliarios da Emissora, inclusive ja considerando os
CRI objeto desta Emissao, nao atingiu este limite.

8.3.2. Aprovacéao Societaria da Devedora

As condicOes da Emissao, das Notas Comerciais e a celebracao do Instrumento de Emissao, incluindo
a contratacao dos prestadores de servico e a celebracdo de todos os documentos necessarios, foram
autorizadas com base nas deliberacdes aprovadas em reunido de socios da Emitente, realizada na
data de 04 de outubro de 2023.

8.4 Regime de Distribuicao

0 Coordenador Lider efetuara a colocacao dos CRI sob o regime de melhores esforcos de colocacdo
para o valor total definido para cada série, nos termos do Contrato de Distribuicao.

A partir do dia subsequente a integralizacao de cada uma das séries, os CRI poderédo ser negociados
nos mercados regulamentados de valores mobiliarios entre Investidores Qualificados, observado que
os CRI poderao ser negociados em mercados organizados de valores mobiliarios com o publico
investidor em geral apods decorridos 6 (seis) meses da data de encerramento da Oferta de cada série,
nos termos do inciso “iii” do artigo 86 da Resolucao CVYM 160.

8.5. Plano de Distribuicao

Plano de Distribuicédo

Os CRI serdo objeto de distribuicao publica, sob o rito automatico de distribuicao, nos termos da
Resolucdo CVYM 160, destinada a Investidores Qualificados, em observancia ao plano de distribuicdo
nos termos estabelecidos no Contrato de Distribuicdo. A Oferta é realizada por meio da intermediacao
do Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforcos de colocacao para o Valor Total da Emissao.

0 plano de distribuicao publica dos CRI seguira o procedimento descrito na Resolucao CVM 160 e no
Contrato de Distribuicao.

O Coordenador Lider, que podera contratar Participantes Especiais, por meio de Termo de Adeséo ao
Contrato de Distribuicdo, nos termos do § 2°, Artigo 79 da Resolucao CVM 160, a ser assinado com o
Coordenador Lider, para fins exclusivos de recebimento de ordens, observado o disposto no Contrato de
Distribuicao e poderao ser colocados junto aos Investidores somente apds a concessao do registro da Oferta.
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Desde que todas as condicoes precedentes previstas no Contrato de Distribuicdo tenham sido
satisfeitas, a exclusivo critério do Coordenador Lider, ou tenham sido expressamente renunciadas
pelos potenciais investidores, e observados os demais termos e condi¢des do Contrato de Distribuicao,
o periodo de distribuicao de cada série somente tera inicio apds, nos termos do artigo 59 da Resolucao
CVM 160: (i) obtencao do registro da Oferta de cada série na CVM, (ii) divulgacao do anuncio de inicio
da Oferta da respectiva série; e (iii) divulgacao do prospecto definitivo da Oferta.

Este Prospecto sera divulgado em até 2 (dois) dias apds o deferimento do registro da Oferta dos CRI
da 1?2 Série na CVM, ao qual sera dada ampla publicidade observado o disposto nos artigos 13 e 59 da
Resolucao CVM 160.

0 Coordenador Lider ndo concedera qualquer tipo de desconto aos Investidores interessados em
adquirir os CRI da 1® Série no ambito da Oferta, sendo admitido agio ou desagio na integralizacao,
desde que aplicado de forma igualitaria a totalidade dos CRI da 1* Série em cada Data de
Integralizacdo dos CRI da 12 Série, conforme previsto no Contrato de Distribuicéo.

A subscricdo dos CRI da 12 Série objeto da Oferta pelos investidores sera realizada no prazo maximo de
180 (cento e oitenta) dias, contado da data de divulgacdo do anlncio de inicio de distribuicao
da Oferta dos CRI da 12 Série, nos termos do artigo 48 da Resolucdo CVM 160 (“Prazo Maximo
de Colocacao”).

0 resultado da Oferta sera divulgado no anuncio de encerramento da Oferta dos CRI da 12 Série, nos
termos do artigo 76 da Resolucao CVM 160, quando verificada uma das hipoteses abaixo:

(i) Encerramento do Prazo Maximo de Colocacgéo; ou
(ii)  Distribuicao da totalidade dos CRI da 1?2 Série.

Nos termos do artigo 1° da Resolucdao CVM 27, a Oferta nao contara com a assinatura de boletins de
subscricao para a integralizacao, pelos Investidores, dos CRI subscritos.

Nos termos do §1° do artigo 9° da Resolucdo CVM 160, o Coordenador Lider devera assegurar que o
potencial investidor esteja ciente, no ato de subscricao dos CRI de cada série, de que: (i) a CVM nao
realizou analise dos Documentos da Oferta, nem de seus termos e suas condigdes; e (ii) a negociacao
dos CRI em mercado secundario deve observar as restricdes previstas no Termo de Securitizacao e no
presente Prospecto.

Os esforcos de venda dos CRI da 12 Série poderao ser realizados, com relacdo a Oferta, a partir do
inicio do Periodo de Oferta a Mercado da respectiva série, mediante divulgacdo do Aviso ao Mercado
dos CRI da 12 Série, com destaque e sem restricoes de acesso, sendo que a efetiva liquidacao da
subscricao e integralizacdo dos CRI da 12 Série so sera possivel apos o inicio do Periodo de Distribuicao.

Simultaneamente a divulgacdo do Aviso ao Mercado CRI da 12 Série, o Coordenador Lider deve
encaminhar para a SRE da CVM e para a B3, a versao eletronica do Aviso ao Mercado, sem quaisquer
restricdes para sua copia e em formato digital que permita a busca de palavras e termo.

0 periodo de distribuicdao dos CRI da 12 Série inicia-se apds, cumulativamente: (i) obtencao do registro
da oferta publica dos CRI da 12 Série; e (ii) divulgacao do Anincio de Inicio de Distribuicao dos CRI da
12 Série, com destaque e sem restricdes de acesso, sendo que uma vez que a Oferta sera submetida
ao registro automatico de distribuicao, o Aviso ao Mercado e o Anuncio de Inicio de Distribuicao
poderao ser divulgados na mesma data.

Na hipotese acima, nos termos do §4° do artigo 59 da Resolucdao CVM 160, caso o inicio do Periodo de
Oferta a Mercado CRI da 1? Série coincida com o inicio do Periodo de Distribuicao, a Oferta CRI da 1*
Série devera permanecer em distribuicao por, pelo menos, 3 (trés) Dias Uteis, exceto se todos os CRI
da 12 Série tiverem sido distribuidos em prazo anterior.

Simultaneamente a divulgacdo do Anlncio de Inicio de Distribuicdo dos CRI da 12 Série, o
Coordenador Lider deve encaminhar para a SER/CVM e para a B3, a versao eletronica do Anlncio de
Inicio de Distribuicao.

Os Investidores Qualificados poderao, no ato de aceitacao, condicionar sua adesao a que haja
distribuicdo: (i) da totalidade dos CRI da 12 Série ofertados; ou (ii) de uma proporcdo ou
quantidade minima dos CRI da 12 Série originalmente objeto da oferta, definida conforme critério do
proprio investidor.
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Os Investidores deverdao, no momento da aceitacdo, indicar se, implementando-se a condicao
prevista, pretendem receber a totalidade dos CRI da 12 Série por eles subscritos ou quantidade
equivalente a proporcao entre o nimero dos CRI da 12 Série efetivamente distribuidos e o nimero dos
CRI da 12 Série originalmente ofertados, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse de o
Investidor em receber a totalidade dos CRI da 12 Série por ele subscritos.

O resultado da Oferta dos CRI da 12 Série deve ser divulgado no Anlncio de Encerramento da
Distribuicao, tao logo se verifique o primeiro entre os seguintes eventos: (i) encerramento do prazo
estipulado para encerramento da Oferta, qual seja 180 (cento e oitenta) dias contado da respectiva
data de divulgacao do Anuncio de Inicio de Distribuicao dos CRI da 12 Série; ou (ii) a colocacdo da
integralidade dos CRI da 12 Série.

8.6. Formador de Mercado

Nos termos do inciso Xlll, do artigo 22, do Codigo ANBIMA, o Coordenador Lider recomendara a
Emissora a contratacao de instituicao financeira para atuar, exclusivamente as expensas da Devedora,
no ambito da Oferta por meio da inclusdao de ordens firmes de compra e de venda dos CRI, em
plataformas administradas pela B3, na forma e conforme disposicdes da Resolucao CVM n° 133, de 10
de junho de 2022, conforme alterada, e do Regulamento para Credenciamento do Formador de
Mercado nos Mercados Administrados pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3. A
contratacdo de formador de mercado é opcional, a critério da Emissora e da Devedora, e tem por
finalidade fomentar a liquidez dos CRI no mercado secundario. No ambito da Oferta, nao sera
contratado formador de mercado.

8.7. Fundo de Liquidez e Estabilizacao

Nao sera constituido fundo de liquidez e estabilizacao no ambito da Oferta.

8.8. Requisitos ou Exigéncias Minimas de Investimento, caso existam

0 valor minimo a ser subscrito por cada Investidor no contexto da Oferta sera de 1 (um) CRI da 12
Série, totalizando a importancia de RS 1.000,00 (mil reais), na Data de Emissao dos CRI da 12 Série.
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9. INFORMACOES SOBRE A ESTRUTURA DA OPERACAO

9.1. Possibilidade de os Créditos Imobiliarios serem acrescidos, removidos ou substituidos, com

indicacao das condicoes em que tais eventos podem ocorrer e dos efeitos que podem ter sobre os

fluxos de pagamentos aos Titulares dos CRI

Nao sera admitido o acréscimo, a remocéo ou substituicao dos Créditos Imobiliarios.

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

Nao serao constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI, nem havera coobrigacdo
por parte da Emissora. Os CRI ndo contarao com garantia flutuante da Emissora, razao pela qual
qualquer bem ou direito integrante de seu patrimonio, que nao componha o Patrimonio
Separado, nao sera utilizado para satisfazer as Obrigacdes. Os Créditos Imobiliarios, por sua vez, serao
garantidos pelo Aval, pela Alienacdo Fiduciaria, pela Cessdo Fiduciaria Lotus Prime e pela Cessao
Fiduciaria Glass e Vert.

9.3. Informacao sobre eventual utilizacao de instrumentos derivativos que possam alterar os fluxos

de pagamento previstos para os Titulares dos CRI

Na Data de Emissao, ndo ha instrumentos derivativos estruturados pela (ou em favor da) Emissora que
possam alterar os fluxos de pagamentos previstos para os Titulares dos CRI.

9.4. Politica de investimento

Serao permitidas aplicacoes realizadas com os valores decorrentes da Conta Centralizadora e que
deverao ser resgataveis de maneira que estejam imediatamente disponiveis na Conta Centralizadora,
quais sejam: (i) certificados de deposito bancario - CDB, com liquidez diaria, emitidos pelo de emissao
Itad Unibanco S.A., (ii) cotas de fundos de investimento classificados como renda fixa, com liquidez
diaria e de baixo risco.
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2 10.1. Informacdes descritivas das caracteristicas relevantes dos direitos creditérios, tais como:

2 é oy Conforme descrito no Termo de Securitizacao, a Devedora captara recursos, por meio da emissao das
: h —r— Notas Comerciais que conta com as caracteristicas descritas nesta secao “INFORMACOES SOBRE OS

i ; DIREITOS CREDITORIOS”, conforme abaixo.
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Os CRI 12 Série serao lastreados em direitos creditérios devidos pela Devedora por forca das Notas
Comerciais da Primeira Série, e serao segregados do restante do patrimonio da Emissora, mediante
instituicao do Regime Fiduciario.

4

0 valor dos Créditos Imobiliarios vinculados aos CRI 12 Série, na Data de Emissao dos CRI 12 Série, é
de RS 72.000.000,00 (setenta e dois milhdes de reais) tendo em vista que serdo emitidas 72.000
(setenta e duas mil) Notas Comerciais da Primeira Série, com valor nominal unitario de R$1.000,00
(um mil reais) na Data de Emissao das Notas Comerciais da Primeira Série, nos termos e condicdes do
Instrumento de Emissao.

Até a quitacdo integral dos CRI 12 Série, a Emissora obriga-se a manter os Créditos Imobiliarios 12
Série vinculados aos CRI 12 Série e agrupados no Patrimonio Separado, constituido especialmente para
esta finalidade, nos termos do Termo de Securitizacao.

10.1.1. Caracteristicas Relevantes das Notas Comerciais

A 12 (primeira) emissao de notas comerciais escriturais, com garantias reais e fidejussoria, nao
conversiveis em participacao societaria, para colocacdo privada, em 2 (duas) séries, da Atrium
Participacoes Ltda. (“Notas Comerciais”, “Emissdo” e “Devedora”, respectivamente), nos termos
do “Instrumento Particular da 1% (Primeira) EmissGo de Notas Comerciais, com Garantias Real e
Fidejussoria, em Duas Séries, para Colocacdo Privada, da Atrium Participacées Ltda.” (“Instrumento
de Emissdo”), conforme aditada possui as seguintes caracteristicas relevantes:

Numero de direitos Serao emitidas 115.000 (cento e quinze mil) Notas Comerciais, sendo
creditorios cedidos e (i) 72.000 (setenta e dois mil) Notas Comerciais da Primeira Série;
valor total e (ii) 43.000 (quarenta e trés cinco mil) Notas Comerciais da

Segunda Série.

Taxas de juros ou de As Notas Comerciais fardo jus a juros remuneratorios incidentes sobre
retornos incidentes o Valor Nominal Unitario Atualizado, ou seu saldo, conforme o caso,
sobre os direitos equivalentes a 8,75% (oito inteiros e setenta e cinco centésimo,s por
creditérios cedidos cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,

calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por
Dias Uteis, incidentes desde a data do desembolso ou a Data de
Pagamento imediatamente anterior (inclusive), conforme o caso, até a
data de calculo (exclusive).

Prazos de vencimento Ressalvadas as hipoteses de resgate antecipado das Notas Comerciais ou
dos créditos vencimento antecipado das obrigaces decorrentes das Notas
Comerciais, nos termos previstos no Instrumento de Emissao, (i) as Notas
Comerciais da Primeira Série terao prazo de vencimento de 3.630 (trés
mil seiscentos e trinta) dias corridos contados da Data de Emissao,
vencendo-se, portanto, em 13 de setembro de 2033; (ii) as Notas
Comerciais da Segunda Série terdo prazo de vencimento de 3.630 (trés
mil seiscentos e trinta) dias corridos contados da Data de Emissao,
vencendo-se, portanto, em 13 de setembro de 2033.

CRI LOTUS

Periodos de amortizacdao | Amortizacao do saldo do Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais
da Primeira Série. Ressalvadas as hipoteses de resgate antecipado das
Notas Comerciais da Primeira Série ou vencimento antecipado das
obrigacoes decorrentes das Notas Comerciais da Primeira Série,
nos termos previstos no Instrumento de Emissao, o saldo do Valor
Nominal Unitario das Notas Comerciais da Primeira Série sera
amortizado na forma indicada na tabela constante do Anexo | do
Instrumento de Emissao.
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Amortizacao do saldo do Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais
da Segunda Série. Ressalvadas as hipoteses de resgate antecipado das
Notas Comerciais da Segunda Série ou vencimento antecipado das
obrigacoes decorrentes das Notas Comerciais da Segunda Série,
nos termos previstos no Instrumento de Emissdao, o saldo do Valor
Nominal Unitario das Notas Comerciais da Segunda Série sera
amortizado na forma indicada na tabela constante do Anexo | do
Instrumento de Emissao.

Finalidade dos créditos Os recursos captados pela Devedora por meio da Emissao serao
utilizados conforme destinacao dos recursos das Notas Comerciais
previsto no item 3.2. deste Prospecto.

Descricao das garantias As Notas Comerciais contam com garantias real e fidejussoria, quais
eventualmente previstas | sejam: (i) garantia fidejussoria, na forma de aval, pelos Avalistas, na
para o conjunto de qualidade de responsaveis solidarios com a Devedora pelo
ativos cumprimento das Obrigacdes Garantidas, sem quaisquer beneficios de
ordem (“Aval”); (ii) alienacdo fiduciaria dos Imoveis Onerados em
garantia do integral cumprimento das Obrigacdes Garantidas
(“Alienagao Fiduciaria”); (iii) cessao fiduciaria, constituida pela Lotus
Prime, dos Direitos Cedidos Fiduciariamente Lotus Prime, prestada em
garantia do integral cumprimento das Obrigacoes Garantidas, a ser
constituida, em favor da Securitizadora, mediante formalizacdo e
registro do Contrato de Cessdo Fiduciaria Lotus Prime; (“Cessao
Fiduciaria Lotus Prime”); e (iii) cessao fiduciaria, constituida pela 212
Empreendimentos e 116 Empreendimentos, dos Direitos Cedidos
Fiduciariamente SPEs, prestada em garantia do integral cumprimento
das Obrigacoes Garantidas, a ser constituida, em favor da
Securitizadora, mediante formalizacao e registro do Contrato de
Cessdo Fiduciaria SPEs (“Cessao Fiduciaria Glass e Ver” e, em
conjunto com o Aval, a Cessao Fiduciaria Lotus Prime e a Alienacdo
Fiduciaria, “Garantias”).

0 valor das Garantias é limitado ao valor total das obrigacdes inerentes
a Emissao, o qual inclui, sem limitacdo, todas as obrigacdes, principais,
acessorias e/ou moratorias, presentes ou futuras, assumidas ou que
venham a ser assumidas pela Devedora, no ambito da presente
Emissao, o que inclui, mas nao se limita, ao pagamento integral das
Notas Comerciais, bem como todos e quaisquer outros pagamentos
devidos pela Devedora no ambito da Oferta, incluindo o pagamento
dos custos, comissOes, encargos e despesas e a totalidade das
obrigacdes acessorias, tais como, mas nao se limitando, encargos
moratoérios, multas, penalidades, honorarios arbitrados em juizo e
demais encargos contratuais e legais previstos, bem como todo e
qualquer custo ou despesa comprovadamente incorrido pelo Agente
Fiduciario, pela Securitizadora e/ou pelos Titulares dos CRI em
decorréncia de processos, procedimentos e/ou outras medidas
judiciais ou extrajudiciais necessarios a salvaguarda dos direitos e
prerrogativas dos Titulares dos CRI. (“Obrigacées Garantidas”).
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10.2. Descricdo da forma de cessdo dos direitos creditérios a securitizadora, destacando-se as
passagens relevantes de eventuais contratos firmados com este propodsito, e indicacdo acerca do
carater definitivo, ou ndo, da cessao

Nao aplicavel, tendo em vista que as Notas Comerciais, que representam os Créditos Imobiliarios nao
foram cedidas a Emissora, mas serao subscritas e integralizadas exclusivamente pela Emissora, a vista
em moeda corrente nacional.

A Emissora, em razdo da aquisicao das Notas Comerciais da Primeira Série vinculou em carater
irrevogavel e irretratavel, sem qualquer coobrigacdao por parte da Emissora, aos CRI da 217°
(ducentésima décima sétima) emissao, da 1* (Primeira) série, da Emissora os Créditos Imobiliarios 12
Série oriundos das Notas Comerciais da Primeira Série, nos termos do Termo de Securitizacao.
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10.3. Indicacéo dos niveis de concentracédo dos direitos creditorios, por devedor, em relacdo ao valor
total dos créditos que servem de lastro para os valores mobiliarios ofertados

Os Créditos Imobiliarios vinculados aos CRI da 12 Série sao concentrados integralmente na Devedora,
na qualidade de emissora das Notas Comerciais da Primeira Série que servem de lastro para os valores
mobiliarios ofertados.

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

Para fins de critério de elegibilidade das Notas Comerciais da Primeira Série, a Emissora realiza uma
analise de documentos para conhecimento da situacdo comercial, econdmica e financeira daqueles
que podem vir a se relacionar com ela no futuro. A aprovacao de crédito da Devedora ocorreu com
base em trés parametros: (i) analise quantitativa; (ii) analise qualitativa; e (iii) analise de garantias,
examinados sob o critério da discricionariedade de sua administracdo.

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

0 pagamento dos Créditos Imobiliarios vinculados aos CRI da 12 Série devera ocorrer conforme
cronograma de pagamentos previsto no Anexo | do Instrumento de Emissao, na Data de Vencimento
das Notas Comerciais da Primeira Série ou na data do Resgate Antecipado Facultativo Total das Notas
Comerciais da Primeira Série ou na data da Amortizacdo Extraordinaria Compulsoria, conforme o caso.
As atribuicdes de controle e cobranca dos Créditos Imobiliarios vinculados aos CRI da 12 Série em caso
de inadimpléncias, perdas, faléncias e recuperacdo judicial da Devedora caberdao a Emissora,
conforme procedimentos previstos na legislacdo civel e falimentar aplicaveis. Adicionalmente, nos
termos do artigo 12 da Resolucao CVM 17, no caso de inadimplemento nos pagamentos relativos aos
CRI da 12 Série, caso a Emissora nao faca, o Agente Fiduciario devera usar de toda e qualquer medida
prevista em lei e no Termo de Securitizacdo para proteger direitos ou defender os interesses dos
Titulares de CRI, inclusive, caso a Emissora nao o faca, realizar os procedimentos de execucao dos
Créditos Imobiliarios vinculados aos CRI da 12 Série, de modo a garantir o pagamento das Notas
Comerciais da Primeira Série e dos CRI aos Titulares de CRI. Os recursos obtidos com o recebimento
e cobranca dos Créditos Imobiliarios vinculados aos CRI da 12 Série serdo depositados diretamente na
respectiva Conta Centralizadora, permanecendo segregados de outros recursos. Eventuais despesas
relacionadas a cobrancga judicial e administrativa dos Créditos Imobiliarios vinculados aos CRI da 1°
Série inadimplentes deverao ser arcadas diretamente pelo Fundo de Reserva e/ou pela Devedora.

10.6. Informacdes estatisticas sobre inadimplementos, perdas ou pré-pagamento de créditos de
mesma_natureza dos direitos creditérios que compordo o patrimonio da Securitizadora,
compreendendo _um_periodo de 3 (trés) anos imediatamente anteriores a data da oferta,
acompanhadas de exposicdo da metodologia utilizada para efeito desse calculo

Os Créditos Imobiliarios vinculados aos CRI da 12 Série sdo representados pelas Notas Comerciais da
Primeira Série e devidos por um Unico devedor, a Devedora, e garantidos pelas Garantias. Nesse
contexto, a Devedora emitiu as Notas Comerciais da Priemira Série em favor da Emissora
especificamente no ambito da emissao dos CRI 12 Série e da Oferta.

No periodo correspondente aos 3 (trés) anos imediatamente anteriores a data desta Oferta, a Emissora
pode verificar que, aproximadamente, 4,44% (quatro inteiros e quarenta e quatro centésimos por
cento) dos certificados de recebiveis imobiliarios de sua emissdao com lastro em dividas de outras
empresas (lastro corporativo) foram objeto de resgate antecipado e/ou outra forma de pré-
pagamento. Para efeito de calculo, foi considerada a relacao entre o total de emissoes de certificados
de recebiveis imobiliarios pré-pagas pelo total de emissoes de certificados de recebiveis imobiliarios
lastreadas em dividas de Grandes Devedores, conforme definidos na Resolucao CVM 60, no periodo de
3 (trés) anos imediatamente anteriores a data da Oferta.

Para fins do disposto no item 10.6 do Anexo E da Resolucao CVM 160, com base nas demonstracoes
financeiras da Devedora dos 3 (trés) anos imediatamente anteriores a data da Oferta, nao houve
inadimplementos ou perdas de créditos da mesma natureza dos Créditos Imobiliarios ou de qualquer
titulo de divida emitido pela Devedora.

Ainda em atendimento ao item 10.6 do Anexo E da Resolucao CVM 160, a Devedora informa que nao
realizou, nos Ultimos 3 (trés) anos, qualquer pré-pagamento de titulos de divida de emissdo propria.
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10.7. Se as informacoes requeridas no item 10.6. supra nao forem de conhecimento da Securitizadora
ou do Coordenador Lider da oferta, nem possam ser por eles obtidas, tal fato deve ser divulgado,
juntamente com declaracdo de que foram feitos esforcos razoaveis para obté-las. ainda assim, devem
ser divulgadas as informacdes que a Securitizadora e o Coordenador Lider tenham a respeito, ainda

o —— que parciais
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Nao obstante tenham envidado esforcos razoaveis, a Emissora e o Coordenador Lider declaram nao
ter conhecimento de informacdes estatisticas sobre inadimplemento, perdas e pré-pagamento de
créditos imobiliarios da mesma natureza aos Créditos Imobiliarios decorrentes das Notas Comerciais
que compdem o Patrimonio Separado, adquiridos pela Emissora para servir de lastro a Oferta, e nao
haver obtido informacgdes consistentes e em formatos e datas-bases passiveis de comparacao relativas
a emissoes de certificados de recebiveis imobiliarios que acreditam ter caracteristicas e carteiras
semelhantes as da Oferta, que lhes permita apurar informacoes com maiores detalhes.
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Para mais informacdes, vide o fator de risco “Risco Relacionado a Inexisténcia de Informacoes
Estatisticas sobre Inadimplementos, Perdas e Pré-Pagamento” na secao “Fatores de Risco”, na
pagina 17 deste Prospecto.

10.8. Informacdo sobre situacdes de pré-pagamento dos direitos creditérios, com indicacdo de
possiveis efeitos desse evento sobre a rentabilidade dos valores mobiliarios ofertados;

Havera possibilidade de pré-pagamento facultativo e/ou recompra antecipada dos CRI em caso de
ocorréncia de Resgate Antecipado Facultativo Total das Notas Comerciais, Amortizacao Extraordinaria
Compulsédria das Notas Comerciais e Amortizacao Extraordinaria Facultativa das Notas Comerciais,
conforme item “10.9.” abaixo

10.9 Identificacao de quaisquer eventos, previstos nos contratos firmados para estruturar a operacao,
gue possam acarretar a liquidacdo ou amortizacdo antecipada dos créditos cedidos a securitizadora,
bem como quaisquer outros fatos que possam afetar a regularidade dos fluxos de pagamento previstos

Resgate Antecipado Facultativo Total. A Devedora podera, a seu exclusivo critério, apos 24 (vinte e
quatro) meses contados da Data de Emissao, ou seja, a partir de 07 de novembro de 2025 (inclusive),
realizar o resgate antecipado facultativo da totalidade das Notas Comerciais, de acordo com os termos
e condicOes previstos no Instrumento de Emissao (“Resgate Antecipado Facultativo Total”).

Amortizacao Extraordinaria Facultativa das Notas Comerciais. A partir de 07 de novembro de 2025
(inclusive), observado o limite maximo de 98% (noventa e oito por cento) do Valor Nominal Unitario
Atualizado (ou do seu saldo, conforme aplicavel), a Devedora podera facultativamente realizar, a seu
exclusivo critério, amortizacdo extraordinaria de parte do Valor Nominal Unitario Atualizado.

Amortizacdo Extraordinaria Compulsdria das Notas Comerciais. A Devedora devera realizar uma
amortizacao extraordinaria compulséria do Valor Nominal Unitario Atualizado das Notas Comerciais
nas seguintes ocasioes:

(i) em 06 de marco de 2026, em valor equivalente (a) ao Valor Alvo dos Recursos Cash Sweep;
(b) a totalidade do Excesso Recebiveis Unido Europeia existentes em tal data que sobejaram
aos valores devidos a titulo de Juros Remuneratorios até a presente data, se aplicavel, e
foram mantidas no Fundo de Reserva até 06 de marco de 2026; e (c) quaisquer outros
montantes que a Devedora deseje utilizar para tais fins, sem a necessidade de pagamento de
qualquer penalidade, sendo certo que tais pagamentos previsto nos itens (a) a (c) serao um
evento extraordinario e nao esta listado no Anexo | ao presente Instrumento de Emissao;

CRI LOTUS

(ii) em cada Data de Pagamento apos 06 de marco de 2026, em valor equivalente ao Excesso
Recebiveis Uniao Europeia verificado desde a Gltima Data de Pagamento, sem a necessidade de
pagamento de qualquer penalidade; e

(iii) apds o pagamento referido no item (i) acima, a Devedora devera amortizar anualmente um
valor de R$8.750.000,00 (oito milhdes e setecentos e cinquenta mil reais) do Valor Nominal
Unitario Atualizado das Notas Comerciais, entre o dia 07 de marco de um ano e o dia 06 de
marco do ano subsequente, sem a necessidade de pagamento de qualquer prémio, em uma ou
mais parcelas, sendo certo que devera ser considerado o valor ja amortizado no item (ii) acima
para o calculo do limite de R$8.750.000,00 (oito milhdes e setecentos e cinquenta mil reais)
anuais sendo o primeiro pagamento devido até 06 de marco de 2027.
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Nas hipoteses em que os Recursos Cash Sweep depositados na Conta Vinculada 116 e na Conta
Vinculada 212 ndo tenham atingido o Valor Alvo dos Recursos Cash Sweep até o Dia Util imediatamente
anterior ao dia 06 de marco de 2026, a Devedora ficara obrigada a complementar o Valor Alvo dos
Recursos Cash Sweep com recursos proprios, de modo que o valor previsto no item (i)(a) acima nao
seja inferior a R$45.000.000,00 (quarenta e cinco milhdes de reais).

AN

\

R : Vencimento Antecipado Automatico. Observado o disposto nas clausulas abaixo, a Securitizadora
' declarara o vencimento antecipado, de forma automatica, de todas as obrigacdes constantes do
Instrumento de Emissao, com a obrigacao de a Devedora efetivar o consequente resgate antecipado
da totalidade das Notas Comerciais, independentemente de aviso ou notificacdao, judicial ou
extrajudicial, ou consulta aos Titulares dos CRI, nas seguintes hipoteses: (cada um, um "Evento de
Vencimento Antecipado Automatico):
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(i) inadimplemento, pela Devedora e/ou por quaisquer dos Avalistas, de quaisquer das obrigacoes
pecuniarias, principais ou acessorias, decorrentes dos Documentos da Operacdo, nao sanadas
no prazo de cura estipulado para a obrigacao especifica, ou, se tal prazo nao existir, em até
1 (um) Dia Util contado da data em que referido inadimplemento for verificado;

(i)  caso qualquer dos Documentos da Operacdo venha a ter sua vigéncia ou efeitos extintos ou
limitados, seja por decisdo judicial, nulidade, anulacado, rescisao, denuncia, distrato ou por
qualquer outra razao de direito;

(iii)  na hipdtese de insuficiéncia de recursos no Patrimonio Separado para fazer frente as despesas
da Operacao e desde que, cumulativamente: (a) a Devedora tenha sido notificada pela
Securitizadora para aportar recursos necessarios ao pagamento das despesas da Operacao em
aberto e a Devedora nao tenha realizado referido aporte; e (b) tenha sido convocada uma
Assembleia Especial de Titulares dos CRI para deliberacao sobre o aporte de recursos no
Patrimonio Separado para fazer frente as despesas da Operacao em aberto e os Titulares dos
CRI decidam nao aportar recursos para tanto ou, tendo deliberado por aportar, nao o facam,
ou tal Assembleia Especial nao tenha sido instalada por qualquer motivo;

(iv) se, sem o expresso e prévio consentimento da Securitizadora, em observancia a deliberacao da
Assembleia Especial de Titulares dos CRI, ocorrer a cessao, promessa de cessao ou qualquer
forma de transferéncia ou promessa de transferéncia, no todo ou em parte, a terceiros
dos direitos e obrigacoes da Devedora e/ou dos Avalistas, previstos em quaisquer Documentos
da Operacao;

(v) caso o pagamento (a) de qualquer dos Direitos Cedidos Fiduciariamente Lotus Prime deixe de
ser efetuado direta e exclusivamente na Conta Vinculada Lotus Prime; e/ou (b) dos
Recursos Cash Sweep deixe de ser feito direta e exclusivamente na Conta Vinculada 116 e na
Conta Vinculada 212;

(vi) (a) pedido de recuperacao judicial (incluindo quaisquer medidas cautelares preparatorias para
a recuperacao judicial) ou submissao e/ou proposta a qualquer credor ou classe de credores de
pedido de negociacao de plano de recuperacao extrajudicial, formulado pela Devedora e/ou
por quaisquer dos Avalistas, conforme aplicavel, e/ou quaisquer sociedades integrantes do
Grupo Econdmico, independentemente de deferimento do processamento da recuperacao ou
de sua concessao pelo juiz competente; (b) declaracao de insolvéncia, pedido de autofaléncia,
ou pedido de faléncia formulado por terceiros, ndo elidido no prazo legal ou decretacao de
faléncia da Devedora, de quaisquer dos Avalistas e/ou quaisquer sociedades integrantes do
Grupo Econdmico; ou (c) a extingao, dissolucdo, liquidacao ou ocorréncia de qualquer evento
que, para os fins da legislacdo aplicavel a época na qual ocorrer tenha os mesmos
efeitos juridicos da decretacdo da insolvéncia, faléncia, recuperacdao judicial ou
extrajudicial da Devedora, de quaisquer dos Avalistas e/ou quaisquer sociedades integrantes
do Grupo Econdmico;

CRI LOTUS

(vii) pratica, pelos Avalistas, pela Devedora e/ou por qualquer empresa do Grupo Econdmico, ou,
ainda, seus respectivos administradores, diretores, ou outra parte relacionada, de qualquer ato
visando a anular, questionar, revisar, cancelar, descaracterizar ou repudiar, por procedimento
de ordem litigiosa, judicial ou extrajudicial, arbitral ou administrativa, tendo por objeto o Aval
e/ou qualquer Documento da Operacao;

(viii) caso a Devedora nao cumpra com a Destinacdao dos Recursos prevista no Instrumento
de Emissao;
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se quaisquer Documentos da Operacao for objeto de questionamento judicial pela Devedora,
Avalistas ou qualquer entidade integrantes de seus Grupos Econémicos;

caso haja comprovado descumprimento, conforme ato decisorio proferido por autoridade
competente, ou caso qualquer autoridade no Brasil ou no exterior ingresse com qualquer acao,
procedimento, processo (judicial ou administrativo) e/ou adote qualquer medida punitiva
contra a Devedora e/ou os Avalistas, suas controladas e controladores, administradores e/ou
acionistas e/ou funcionarios agindo em nome da Devedora e/ou de quaisquer dos
Avalistas, conforme aplicavel, por crimes relacionados as normas aplicaveis que versam sobre
atos de corrupgao e atos lesivos contra a administracao publica, incluindo, mas ndo se limitando
as Leis Anticorrupcao.

Vencimento Antecipado Nao Automatico: Sem prejuizo do disposto na Clausula 8.1 do Instrumento de

Emissao, na ocorréncia de quaisquer das hipoteses indicadas abaixo a Securitizadora devera convocar,
no prazo maximo de 3 (trés) Dias Uteis a contar do momento em que tomar ciéncia do evento ou do
recebimento da notificacao por escrito enviada pela Securitizadora ou pelo Agente Fiduciario dos CRI,
uma Assembleia Especial para que seja deliberado sobre a decretacdo ou nao do vencimento
antecipado das obrigacdes assumidas pela Devedora no ambito do Instrumento de Emissdao, com o
consequente resgate antecipado da totalidade das Notas Comerciais (cada um, um ”Evento de
Vencimento Antecipado Nao Automatico”):

(M)

(i)

(ifi)

(vi)

(vif)

inadimplemento, pela Devedora e/ou pelos Avalistas, de quaisquer das obrigacdes nao
pecuniarias, principais ou acessorias, previstas nos Documentos da Operacao, nao sanadas no
prazo de cura estipulado para a obrigacao especifica, ou se tal prazo nao existir, em até
10 (dez) dias corridos contados da data em que a Devedora tiver ciéncia do inadimplemento;

declaracao de vencimento antecipado de quaisquer obrigacdes financeiras assumidas e/ou de
responsabilidade da Devedora e/ou dos Avalistas, em montante superior a R$3.000.000,00 (trés
milhoes de reais), no mercado financeiro e de capitais, nacional e internacional, exceto se até
a realizacdo da Assembleia Especial de que trata a Clausula 8.2 acima, a Devedora comprovar
que a declaracao de vencimento antecipado foi revertida de forma definitiva e nao ha outras
dividas declaradas antecipadamente vencidas;

caso qualquer dos Documentos da Operacao, sejam, por qualquer motivo, parcialmente
resilidos, rescindidos ou por qualquer outra forma extintos, de modo a causar um Efeito
Adverso Relevante;

ocorréncia de qualquer das hipoteses previstas nos artigos 333 e 1.425 do Cadigo Civil;

destruicdo ou deterioracdo total ou parcial dos Imoveis Onerados que torne inviavel sua
implementacado ou sua continuidade, desde que impacte comprovadamente a capacidade da
Devedora de cumprir com suas obrigacbes pecuniarias nos termos do Instrumento de
Emissdo e a Devedora nao apresente reforco de garantia ou garantia alternativa que seja
aceito pelos Titulares de CRI, conforme Assembleia Especial convocada nos termos do
Instrumento de Emissao;

abandono total ou parcial, pela Devedora ou suas controladas, dos Empreendimentos
Imobiliarios, dos Iméveis Onerados ou de qualquer ativo que seja essencial a operacdo e/ou
manutencao dos Empreendimentos Imobiliarios e/ou dos Iméveis Onerados por prazo superior
a 30 (trinta) dias dentro de um periodo de 12 (doze) meses;

inadimplemento, pela Devedora, pelos Avalistas ou por qualquer sociedade do Grupo
Economico, direta ou indiretamente, de quaisquer dividas, no mercado local e/ou
internacional, decorrente de contratos que possuam valor individual ou agregado superior a
R$3.000.000,00 (trés milhdes de reais) (ou seu equivalente em outras moedas), nao sanado no
prazo previsto no respectivo contrato ou instrumento ou, na sua falta, no prazo de 10 (dez)
Dias Uteis contados da data do respectivo inadimplemento, exceto se referido inadimplemento
esteja, por qualquer motivo, com sua exigibilidade suspensa;

caso os Recursos Cash Sweep ndo sejam transferidos para a Conta Centralizadora até a data da
Amortizacao Extraordinaria Compulséria nos prazos estabelecidos no Contrato de Cessao
Fiduciaria SPEs;

alteracao e/ou transferéncia no/do controle societario da Devedora ou de qualquer sociedade
do Grupo Econémico, ou na perda de referido controle, sem a prévia anuéncia dos Titulares dos
CRI reunidos em Assembleia Geral, de modo que qualquer dos Avalistas deixe de deter o
controle direto da Devedora para os fins do artigo 116 da Lei das Sociedades por Acdes;
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(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

se forem propostas acoes de execucao de titulos contra a Devedora e/ou contra sociedade do
Grupo Econémico, em valores iguais ou superiores, no individual ou agregado, a R$3.000.000,00
(trés milhdes de reais) (ou seu equivalente em outras moedas), e tais acoes de execucao nao
sejam contestadas ou embargadas dentro do prazo legal;

protesto por falta de pagamento de titulos contra a Devedora e/ou sociedade do Grupo
Econémico em valor, individual ou agregado, igual ou superior a R$3.000.000,00 (trés milhdes
de reais) (ou seu equivalente em outras moedas); salvo se, no prazo legal ou no prazo maximo
de 30 (trinta) dias corridos, o que for menor, a Devedora comprovar que: (a) o protesto foi
suspenso, cancelado ou sustado; ou (b) foram prestadas e aceitas garantias em juizo em valor
no minimo equivalente ao montante protestado;

nao cumprimento pela Devedora e/ou pelos Avalistas de decisao judicial (transitada em julgado
ou cujos efeitos nao tenham sido suspensos no prazo legal aplicavel a respectiva decisao e/ou
sentenca desfavoravel irrecorrivel), administrativa ou arbitral final, que, individualmente ou
em conjunto, resulte ou possa resultar em obrigacao de pagamento pela Devedora de valor
unitario ou agregado igual ou superior a R R$500.000,00 (quinhentos mil reais) (ou seu
equivalente em outras moedas);

se for instaurado qualquer procedimento administrativo, judicial ou arbitral contra a Devedora
e/ou contra os Avalistas e/ou seus administradores em relacao a qualquer procedimento
relacionado a infracdo da legislacdo e regulamentacdo relacionadas a Legislacado
Socioambiental, contra os quais nao tenha sido obtido efeito suspensivo no prazo legal e que
possam, a critério dos titulares dos CRI, causar um Efeito Adverso Relevante;

realizacao de qualquer transacao que implique a alienacao e/ou cessao de participacao
societaria da Devedora, no todo ou em parte, independentemente do mecanismo juridico
utilizado para tanto, exceto se os Avalistas mantiverem o controle direto da Devedora para os
fins do artigo 116 da Lei das Sociedades por Acdes;

alteracao do objeto social da Devedora, excecao feita a inclusdo de novas atividades que nao
impactem nas atividades atualmente desenvolvidas;

se for iniciado contra a Devedora e/ou contra sociedades do Grupo Econdomico e/ou seus
administradores qualquer procedimento administrativo, judicial ou arbitral relacionado: (a) ao
incentivo a prostituicdo ou a utilizacdo em suas atividades de mao-de-obra infantil ou em
condicdo analoga a de escravo, ou ainda que caracterizem assédio moral ou sexual; ou (b) a
infracdo das normas e obrigacdes estabelecidas pelas leis de combate a corrupgao, contra os
quais nao tenha sido obtido efeito suspensivo no prazo legal;

nao obtencao, nao renovacao, cassacao, perda ou suspensao de quaisquer licencas e/ou
alvarads, inclusive as ambientais, essenciais para o regular exercicio das atividades
desenvolvidas pela Devedora;

(xviii) caso os CRI tenham seu registro suspenso perante a B3 por ato ou fato imputavel a Devedora e

(Xix)

(xxi)

(xxii)

tal suspensdo nao seja revertida no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis;

cessao, venda, alienacdo e/ou qualquer forma de transferéncia pela Devedora e/ou por
qualquer sociedade do Grupo Econdémico, por qualquer meio, de ativos cujo valor represente,
de forma individual ou agregada, mais do que 5% (cinco por cento) do valor contabil do total
dos respectivos ativos permanentes do Grupo Econémico, desde ja excetuadas as vendas de
estoque realizadas no curso ordinario dos negocios da Devedora e das demais sociedades
integrantes de seu Grupo Economico;

reducao do valor do ativo total da Devedora em montante superior a 20% (vinte por cento) do
valor contabil do ativo total;

reducao do capital social da Devedora sem a autorizacdo prévia e expressa dos Titulares
dos CRI;

comprovacao de que quaisquer das declaracoes prestadas pela Devedora e/ou pelos Avalistas
no ambito do Instrumento de Emissao sejam falsas, enganosas ou, em qualquer aspecto
relevante, insuficientes, inconsistentes ou incorretas, nas datas em que foram prestadas;

(xxiii) interrupcao ou suspensao, total ou parcial, das atividades da Devedora e/ou por sociedade

integrante do Grupo Econémico por periodo superior a 60 (sessenta) dias;
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(xxiv)

(Xxv)

(xxvi)

(xxvii)

(xxviiii)

(xxix)

(Xxx)

(xxxi)

(xxxii)

(xxxiiii)

distribuicdo de dividendos, pagamento de juros sobre o capital proprio ou a realizacao de
quaisquer outros pagamentos a seus socios, pela Devedora, caso qualquer das obrigacoes
pecuniarias ou ndo pecuniarias relacionadas a Oferta e aos Documentos da Operacao esteja em
mora, observados os prazos de cura eventualmente aplicaveis, ressalvado, entretanto,
pagamento dos dividendos minimos obrigatorios previsto no artigo 202 da Lei das Sociedades
por Acoes, conforme aplicavel, que sera permitido em qualquer situacao;

caso nao seja realizada a recomposicao do Fundo de Reserva e/ou do Fundo de Juros, em até
5 (cinco) Dias Uteis contados de notificacao enviada pela Securitizadora nesse sentido;

ndo manutencao, apos decorridos eventuais prazos de cura, da Razdo Minima da Alienacao
Fiduciaria e da Razao Minima dos Recebiveis ou descumprimento de qualquer das disposicoes
dos Contratos de Cessao Fiduciaria e/ou Contrato de Alienacao Fiduciaria de Iméveis, conforme
aplicavel;

desapropriacao, confisco ou qualquer outro ato de qualquer entidade ou autoridade
governamental de qualquer jurisdicao que resulte (a) na incapacidade da Devedora e/ou dos
Avalistas de gerir seus negdcios; e/ou (b) na efetiva perda, pela Devedora e/ou pelos Avalistas,
conforme o caso, da propriedade e/ou da posse direta ou indireta da totalidade ou de parte
substancial de seus bens ou ativos, incluindo os Iméveis Onerados e/ou os bens e direitos objeto
da Cessao Fiduciaria, em ambos os casos, que afete a capacidade de pagamento, pela Devedora
e/ou dos Avalistas, de suas obrigacées relativas ao Instrumento de Emissao;

caso haja comprovado descumprimento, conforme ato decisorio proferido por autoridade
competente, ou caso qualquer autoridade no Brasil ou no exterior ingresse com qualquer acao,
procedimento, processo (judicial ou administrativo) e/ou adote qualquer medida punitiva
contra a Devedora e/ou os Avalistas, suas controladas e controladores, administradores e/ou
acionistas e/ou funcionarios agindo em nome da Devedora e/ou dos Avalistas, conforme
aplicavel, por crimes relacionados as normas aplicaveis que versam sobre atos de corrupcao e
atos lesivos contra a administracdo puUblica, incluindo, mas nao se limitando as Leis
Anticorrupcao;

descumprimento da Legislacao Socioambiental pela Devedora e/ou pelos Avalistas e/ou
sociedade do Grupo Econdmico;

se quaisquer Documentos da Operacao for objeto de questionamento judicial por terceiros e
desde que tal fato possa causar um Efeito Adverso Relevante;

rescisao, resilicao ou término, por qualquer razao, do Contrato de Locacao Unido Europeia, ou,
ainda, reducao do valor dos aluguéis devidos mensalmente, exceto se realizado um reforco de
garantia previsto no Contrato de Cessao Fiduciaria ou aprovado por Titulares dos CRI reunidos
em Assembleia Especial;

ndo observancia, a qualquer tempo, da Razdo Minima da Alienacdo Fiduciaria e/ou da Razao
Minima dos Recebiveis que ndo tenham sido remediados ou curados nos termos dos Contratos
de Garantia ou que nao sejam passiveis de remédio ou cura nos termos de tais Contratos de
Garantia;

ndao manutencdo dos seguintes indices financeiros, os quais serdao apurados e revisados
anualmente pela Securitizadora, a partir do exercicio findo em 31 de dezembro de 2023
(inclusive), com base (i) nas demonstracdes financeiras anuais consolidadas auditadas relativas
encerramento do exercicio social, e (ii) nas informacdes complementares preparadas pela
Devedora, observado que as informacodes relativas ao item (i) devem ser disponibilizadas na
forma prevista na regulamentacao aplicavel:

(a) Divida Liquida/EBITDA inferior ou igual a:

Periodo indice Financeiro
Até o 24° més 5,0x
Entre 0 25° e 36° 4,0x
Ap0s o 36° 3,0x
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Sendo que:

“Divida Liquida” corresponde a somatoria da rubrica de empréstimos, financiamentos e debéntures
no passivo circulante e nao circulante, mais a rubrica de operacées com derivativos do passivo
circulante e nao circulante em seu balanco patrimonial, bem como qualquer outra rubrica que se
refira a divida onerosa da Devedora que venha a ser criada, excluidos os financiamentos de plano
empresario contratados subsidiarias ou controladas da Devedora, menos a soma (a) da rubrica de
disponibilidades (caixa e equivalentes a caixa) com (b) as aplicacdes financeiras (circulante e nao
circulante), com (c) operacdes com derivativos do ativo circulante e nao circulante em seu balanco
patrimonial, com base em valores extraidos do balanco patrimonial consolidado da Devedora; e

“EBITDA” significa o lucro antes das receitas e despesas financeiras acrescidos da amortizacao e
depreciacdo ao longo dos ultimos 12 (doze) meses, conforme cada item seja reportado nas
demonstracoes financeiras da Devedora.

A Emissora comunicara aos Titulares dos CRI, ao Agente Fiduciario, ao Custodiante, ao Escriturador e
a B3 sobre o Resgate Antecipado dos CRI mediante publicacdo de comunicado no website da
Securitizadora e por meio do sistema de envio de Informacdes Periddicas e Eventuais da CVM, com
antecedéncia minima de 3 (trés) Dias Uteis, com relacdo ao respectivo pagamento.

0 pagamento do Resgate Antecipado dos CRI devera ser realizado por meio de procedimento adotado
pela B3 para os ativos custodiados eletronicamente na B3.

10.10 Descricao das principais disposicoes contratuais, ou, conforme o caso, do termo de
securitizacdo, que disciplinem as funcées e responsabilidades do agente fiduciario e demais
prestadores de servico

Procedimentos de Verificacao do Lastro

0 Agente Fiduciario verificou a regularidade e legitimidade de constituicao dos Créditos Imobiliarios
e da presente Emissao mediante analise e elaboracdao dos Documentos da Operacao, que contaram
com a analise de assessor legal independente contratado especialmente para tal fim.

A comprovacao da Destinacao dos Recursos sera semestralmente feita pela Devedora ao Agente
Fiduciario, com copia para a Securitizadora, até o tltimo Dia Util dos meses de fevereiro e de agosto,
tendo por base os semestres fiscais findos em dezembro e junho, e devera ser realizada a partir da
primeira Data de Integralizacdo dos CRI até a data de vencimento dos CRI, sendo o primeiro envio
devido em 29 de fevereiro de 2024, com descricao detalhada e exaustiva da destinacao dos recursos:
(i) no Relatoério Semestral, nos termos do modelo constante no Anexo IV do Instrumento de Emissao,
contendo os valores e percentuais destinados aos Empreendimentos Imobiliarios, nos termos do
Cronograma Indicativo, acompanhado do cronograma fisico-financeiro de avanco de obras dos
Empreendimentos Imobiliarios do respectivo semestre, bem como dos Relatorios de Medicao, além de
copia do(s) ato(s) societario(s) relativo(s) ao(s) aumento(s) de capital, AFAC ou qualquer outra forma
permitida em lei, respectivo(s) comprovante(s) de transferéncia dos recursos da Devedora para suas
controladas, quando for o caso, copia das demonstracdes financeiras, balancos, extratos e/ou atos
societarios que demonstrem referidas transferéncias pela Devedora; (ii) adicionalmente, sempre que
razoavelmente solicitado por escrito por qualquer autoridade, pela CVM, Receita Federal do Brasil ou
de qualquer outro 6rgao regulador decorrente de solicitacdo ao Agente Fiduciario dos CRI e/ou
Securitizadora, para fins de atendimento das obrigacdes legais e exigéncias de 6rgaos reguladores e
fiscalizadores, a Devedora devera enviar copias das notas fiscais ou notas fiscais eletronicas e de seus
arquivos no formato “XML” de autenticacao das notas fiscais (conforme o caso), comprovando os
pagamentos e/ou demonstrativos contabeis que demonstrem a correta destinacao dos recursos, atos
societarios, comprovantes, pedidos e demais documentos comprobatérios que julgar necessario para
acompanhamento da utilizacao dos recursos oriundos das Notas Comerciais.

Mediante o recebimento das informacoes elencadas acima, o Agente Fiduciario sera responsavel por
verificar, semestralmente, ao longo do prazo da Emissao, o cumprimento da destinacao dos recursos
assumida pela Devedora, sendo que uma vez atingida e comprovada a aplicacao integral dos recursos
oriundos das Notas Comerciais em observancia a destinacdo dos recursos, a Devedora ficara
desobrigada com relacado ao envio dos relatérios e documentos referidos acima.

A Devedora sera a responsavel pela custodia e guarda dos documentos comprobatoérios e quaisquer
outros documentos que comprovem a utilizacdo dos recursos liquidos obtidos por forca da
integralizacao das Notas Comerciais.
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O Escriturador foi contratado para prestar, no ambito da Emissao, os servicos de escrituracdo dos CRI,
que serao mantidos sob o sistema escritural, sem emissao de certificados, consistente na manutencao
da totalidade dos CRI emitidos pela Emissora, incluindo a abertura e manutencdao em sistemas
informatizados de livros de registro, o registro: (i) das informagoes relativas a titularidade dos CRI 1®
Série; (ii) dos direitos reais de fruicao ou de garantia e de outros gravames incidentes sobre os CRI 12
Série; (iii) das movimentacdes dos CRI 12 Série, nao se limitando aos procedimentos necessarios,
quando for o caso, do regime de depdsito centralizado; e (iv) do tratamento de eventos incidentes,
conforme o Contrato de Prestacdo de Servicos de Custodia e Escrituracdo, a legislacdo vigente e
posteriores alteracoes.

Prestacdo de servicos de consultoria especializada, gestdo, custodia e cobranca de
créditos inadimplidos

No ambito da Emissao e da Oferta, ndao foi contratado prestador de servicos de consultoria
especializada, gestao, custodia e cobranca de créditos inadimplidos. A verificacdo do cumprimento
da destinacao dos recursos sera realizada pelo Agente Fiduciario enquanto a cobranca do pagamento
das Notas Comerciais sera realizada pela Securitizadora na qualidade de titular das notas comerciais,
conforme previsto no Instrumento de Emissao e no Termo de Securitizacao.

Assim, em caso de inadimplemento dos Créditos Imobiliarios, a Emissora ou o Agente Fiduciario
poderao promover as medidas judiciais cabiveis, iniciando a execucdo por quantia certa contra a
Devedora ou qualquer outra medida que entender cabivel.

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

A Securitizadora nao possui nenhuma taxa de desconto para a aquisicao dos Créditos Imobiliarios.
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11. INFORMAGOES SOBRE ORIGINADORES

11.1. ldentificacao dos Originadores e cedentes que representem ou possam Vir a representar mais de

10% (dez por cento) dos direitos creditorios cedidos a securitizadora, devendo ser informado seu tipo

societario, e caracteristicas gerais de seu negocio, e, se for o caso, descrita sua experiéncia prévia

em outras operacoes de securitizacao tendo como objeto o mesmo ativo objeto da securitizacao.

Este item nao é aplicavel, tendo em vista que os Créditos Imobiliarios vinculados aos CRI da 12 Série
sao 100% (cem por cento) concentrados na Devedora.

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

Os Créditos Imobiliarios vinculados aos CRI da 12 Série sao 100% (cem por cento) concentrados na
Devedora. As informacdes referentes a Devedora estdo descritas na Secao 12 deste Prospecto.
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12. INFORMAGOES SOBRE A DEVEDORA E OS AVALISTAS

12.1. Principais caracteristicas homogéneas dos devedores dos direitos creditorios.

Nao aplicavel, tendo em vista que ha, como lastro, uma divida emitida pela Devedora por meio do
Instrumento de Emissao.

12.2. Nome do devedor ou do obrigado responsavel pelo pagamento ou pela liquidacdo de mais de

10% (dez por cento) dos ativos que compdem o patrimonio da securitizadora ou do patriménio

separado, composto pelos direitos creditorios sujeitos ao regime fiduciario que lastreiam a operacéo;

tipo societario e caracteristicas gerais de seu negocio; natureza da concentracdo dos direitos

creditoérios cedidos; disposicoes contratuais relevantes a eles relativas;

Os Créditos Imobiliarios sdo concentrados integralmente na Devedora, na qualidade de emissora das
Notas Comerciais que servem de lastro para os valores mobiliarios ofertados. A Devedora é constituida
sob a forma de sociedade limitada, com os atos societarios arquivados na Junta Comercial do Estado
do Distrito Federal sob o NIRE 532.0210151.1 atuante diretamente na compra, venda e aluguel de
imoveis proprios e a construcao e incorporacao de imaveis.

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

As demonstracoes financeiras individuais e consolidadas da Devedora relativas aos exercicios findos
em 31 de dezembro de 2022 e 2021 estao incorporadas por referéncia a este Prospecto.

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

A tabela abaixo apresenta a capitalizacao total da Devedora, composta por seu financiamento e
certificados de recebiveis imobiliarios - CRI, circulante e nao circulante e patriménio liquido em 31
de dezembro de 2022 e indicam (i) na coluna “Efetivo”, a posicao naquela data; e (ii) na coluna
“Ajustado pela Oferta”, a posicao ajustada para refletir os recursos liquidos que a Devedora estima
receber com a Oferta, no montante de aproximadamente RS 108.000.000,00 (cento e oito milhdes de
reais), apos a deducao das comissdes e despesas estimadas da Oferta, conforme previstas na secao
“Demonstrativo dos Custos da Oferta” deste Prospecto.

As informacodes abaixo referentes a coluna “Efetivo”, foram extraidas das Demonstracdes Financeiras
consolidadas da Devedora, relativa ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, elaborada e
apresentadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil com as normas internacionais
de relatério financeiro (“IFRS”), aplicaveis as entidades de incorporacao imobiliaria no Brasil,
registradas na CVM:

Informagdes Financeiras (R$ mil) Efetivo Ajustado pela oferta
(Em mil de RS)

Passivo Circulante

Empréstimos e financiamentos 0 0
Debéntures 0 0
Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI 0 0

Passivo nao Circulante

Empréstimos e financiamentos 0 0
Debéntures 0 0
Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI 0 115.000
Patriménio Liquido 333.293 333.293
Capitalizacdo Total 0 448.293
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A capitalizacdo total é a soma dos empréstimos, financiamentos, debéntures e certificados de
recebiveis imobiliarios - CRI (circulante e ndo circulante) com o patrimonio liquido da Devedora.
Ressalta-se que esta definicao pode variar de acordo com outras sociedades.

Os saldos ajustados foram calculados considerando os recursos Liquidos que a Devedora estima
receber com a Oferta, recursos brutos no valor de R$115.000.000,00 (cento e quinze milhdes de reais),
deduzidos dos custos estimados da Oferta no valor de R$6.096.415,74 (seis milhdes e noventa e seis
mil e quatrocentos e quinze reais e setenta e quatro centavos, perfazendo o recurso Liquido no
montante de aproximadamente RS 108.000.000,00 (cento e oito milhdes de reais). Os dados acima
deverao ser lidos em conjunto com as demonstracoes financeiras e informacoes trimestrais da
Devedora e respectivas notas explicativas, incorporados a este Prospecto por referéncia.

Os dados acima deverao ser lidos em conjunto com as demonstracdes financeiras e informacdes da
Devedora e respectivas notas explicativas, incorporados a este Prospecto por referéncia.

indices financeiros da Devedora

Os recursos liquidos que a Devedora estima receber com a emissao das Notas Comerciais (apos a
deducao das comissoes e despesas estimadas da Oferta, conforme previstas na secao “Demonstracao
dos Custos da Oferta”) nao apresentarao, na data em que a Devedora receber tais recursos liquidos,
qualquer impacto: (i) nos indices de atividade de giro de estoque, de prazo médio de recebimento,
de prazo médio de pagamento ou de giro de ativos permanentes; (ii) nos indices de endividamento de
cobertura de juros ou de cobertura de pagamentos fixos referentes as demonstracdes de resultado de
exercicio dos ultimos 12 (doze) meses; ou (iii) nos indices de lucratividade de margem bruta, de
margem operacional, de margem liquida, de retorno sobre patrimonio liquido, de lucro por acao ou
de indice de preco por lucro referentes as demonstracées de resultado de exercicio dos ultimos
12 (doze) meses.

Por outro lado, com relacao: (i) aos indices de liquidez geral, indice de liquidez corrente e indice de
liquidez imediata; (ii) ao indice de atividade de giro do ativo total; e (iii) ao indice de endividamento
geral, grau de endividamento e composicdo do endividamento, os recursos liquidos que a Devedora
estima receber com a emissdo das Notas Comerciais (apos deducdo das comissdes e despesas
estimadas da Oferta, conforme previstas na secao “Demonstrativo dos Custos da Oferta”), de forma
individualizada, impactarao, na data em que a Devedora receber tais recursos, tais indices de acordo
com a tabela abaixo.

As tabelas abaixo apresentam, na coluna “indice Efetivo”, os indices referidos nos paragrafos
anteriores calculados com base nas Demonstracdes Financeiras consolidadas da Devedora, relativas
ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, elaboradas e apresentadas de acordo com o IFRS,
aplicaveis as entidades de incorporacao imobiliaria no Brasil, registradas na CVM e, na coluna “indice
Ajustado”, os mesmos indices, ajustados para refletir os recursos liquidos que a Devedora estima
receber na Oferta, no montante de aproximadamente RS 108.000.000,00 (cento e oito milhdes de
reais), apos a deducédo das comissdes e despesas estimadas da Oferta, conforme previstas na secdo o
“Demonstrativo dos Custos da Oferta”.

indices de Liquidez

Em 31 de Dezembro de 2022

indices de liquidez

indice ajustado apos

indice Efetivo 5
captacéo de recursos

Ativo circulante (RS mil) 311.822 420.726
Realizavel Longo Prazo (RS mil) 108.117 108.117
Passivo circulante (RS mil) 5.673 17.173
Passivo nao circulante (RS mil) 80.973 184.473
Liquidez Geral 4,85 2,62
Liquidez Corrente 54,97 24,50
g:iﬁz,rtiq;:\;;:)egt;sncgis [(;:1;;2 e Titulos e Valores Mobiliarios 15.128 124.032
Liquidez Imediata 2,67 7,22
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0 indice de liquidez geral corresponde a somatdria do ativo circulante com o ativo realizavel a longo
prazo dividido pela somatéria do passivo circulante com o passivo nao circulante da Devedora.

0 indice de liquidez corrente corresponde ao quociente da divisdo do ativo circulante pelo passivo
circulante da Devedora.

0 indice de liquidez imediata corresponde ao quociente da divisdo (i) Caixa, Equivalentes de Caixa e
Titulos e Valores Mobiliarios de curto prazo e longo prazo pelo (ii) passivo circulante da Devedora.

Os saldos ajustados foram calculados considerando os recursos liquidos de aproximadamente
RS 108.000.000,00 (cento e oito milhdes de reais) que a Devedora estima receber na Oferta.

indices de Atividade

Em 31 de dezembro de 2022

indices de Atividade

indice ajustado apos
captacao de recursos

indice efetivo

Receita de venda de bens e/ou servigos (R$ mil) 13.182 13.182
Ativo Total (RS mil) 419.939 528.843
Giro do ativo total 3,14% 2,49%

0 giro do ativo total é dado pela divisdo da receita de vendas de bens e/ou servicos pelo ativo total
da Devedora em 31 de dezembro de 2022.

Os saldos ajustados foram calculados considerando os recursos liquidos de aproximadamente
RS 108.000.000,00 (cento e oito milhdes de reais) que a Devedora estima receber na Oferta.

indices de Endividamento

Em 31 de Dezembro de 2022

indices de endividamento

indice ajustado apos
captagéo de recursos

indice efetivo

Passivo circulante (RS mil) 5.673 17.173
Passivo nao circulante (RS mil) 80.973 184.473
Passivo circulante + passivo nao circulante 86.646 201.646
Ativo total (RS mil) 419.939 528.843
indice de endividamento geral 0,21 0,38
Patriménio Liquido (RS mil) 333.293 333.293
Grau de endividamento 0,26 0,61
Composicao do endividamento 0,07 0,09

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

O grau de endividamento corresponde ao quociente da divisao (i) da soma do passivo circulante e do
passivo nao circulante pelo (ii) Patrimonio Liquido da Devedora.

A composicao do endividamento corresponde ao quociente da divisao (i) do passivo circulante pela
(i) da soma do passivo circulante e do passivo nao circulante da Devedora.

Os saldos ajustados foram calculados considerando os recursos liquidos de aproximadamente RS
108.000.000,00 (cento e oito milhdes de reais) que a Devedora estima receber na Oferta.
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indices de Lucratividade

indices de Lucratividade 2022 2021 ‘
Margem Bruta (30,69%) 42,79%
Margem Liquida (68,95%) 32,74%

ROE (2,58%) 3,66%

A margem bruta corresponde ao quociente da divisao (i) Resultado Bruto da Demonstracao de
Resultado do periodo; pelo (ii) Receita de Venda de Bens e/ou Servicos da Demonstracdo de Resultado
do periodo da Devedora.

A margem liquida corresponde ao quociente da divisao (i) Lucro Liquido atribuido a sécios da empresa
controladora da Demonstracdo de Resultado do periodo pelo (ii) Receita de Venda de Bens e/ou
Servicos da Demonstracao de Resultado da Devedora.

O Retorno Sobre o Patrimonio Liquido (ROE) corresponde ao quociente da divisdo (i) da soma do Lucro
Liquido da Demonstracao de Resultado para o periodo de 12 meses, pelo (ii) Patrimonio Liquido do
periodo correspondente da Devedora.

Margem Bruta: a margem bruta, indicador que consiste em medir a rentabilidade das vendas da
empresa, atingiu 34,8% em 2021 frente a um resultado de 32,7% em 2020 e 30,9% em 2019. A
progressao de margem bruta se explica pelo desenvolvimento de um novo ciclo operacional, iniciado
de forma mais contundente no quarto trimestre de 2018. Os Lancamentos deste ciclo derivaram, em
grande parte, de terrenos que foram adquiridos ao longo da crise, em condicdes negociais
descontadas, mas que foram de encontro a uma demanda aquecida e que propiciou crescimento de
presos. Cabe mencionar também que a incidéncia de distratos decaiu significativamente nos ultimos
anos, desonerando a margem bruta do efeito da reversao de receita e custos de unidades. Essa nova
safra de projetos vai sendo reconhecida de forma progressiva, na medida da evolucao de obra, nos
termos do método PoC, levando a uma progressao gradativa da margem bruta ao longo deste periodo.
Na medida em os canteiros de obra ativos vém se acumulando, o método PoC vem permitindo um
crescimento cumulativo do patamar de receita Liquida, que por sua vez leva a uma maior diluicao
das despesas.

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

N&o aplicavel, visto que a Devedora é sociedade limitada.
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13. RELACIONAMENTOS E CONFLITO DE INTERESSES

Entre o Coordenador Lider e a Emissora

Na data deste Prospecto, além (a) do relacionamento decorrente da Oferta, e (b) do relacionamento
decorrente da distribuicdo, compra e venda de certificados de recebiveis nas quais a Emissora atuou
como contraparte do Coordenador Lider, nao ha qualquer outro relacionamento relevante entre a
Emissora e o Coordenador Lider ou qualquer sociedade de seu conglomerado econémico.

Nao ha qualquer relacdo ou vinculo societario entre o Coordenador Lider e a Emissora.

0 Coordenador Lider podera no futuro manter relacionamento comercial com a Emissora, oferecendo
seus produtos e/ou servicos no assessoramento para realizacao de investimentos, emissoes de valores
mobiliarios, fusdes e aquisicdes, financiamento, consultoria financeira e/ou em quaisquer outras
operacoes financeiras necessarias a conducao das atividades da Emissora e de sociedades controladas
pela Emissora, podendo vir a contratar com o Coordenador Lider ou qualquer outra sociedade de
seu conglomerado econdmico tais produtos e/ou servicos necessarios a conducao das atividades
da Emissora.

A Emissora declara que nao ha qualquer conflito de interesse em relacao a atuacao do Coordenador
Lider como instituicao intermediaria da Oferta.

Entre o Coordenador Lider e a Devedora

Além do relacionamento decorrente da Oferta, o Coordenador Lider e as sociedades de seu
conglomerado econdmico ndo mantém relacionamento com a Devedora.

N&o ha relacbes societarias ou ligacoes contratuais relevantes entre os administradores e acionistas
controladores do Coordenador Lider e a Devedora.

Entre o Coordenador Lider e o Agente Fiducidrio

Na data deste Prospecto, além dos servicos relacionados a presente Oferta, o Coordenador Lider e as
sociedades de seu conglomerado econdmico ndo mantém qualquer outro relacionamento relevante
com o Agente Fiduciario.

Exceto pelo disposto acima, o Agente Fiduciario ndo possui qualquer outro relacionamento relevante
com o Coordenador Lider ou seu conglomerado econdmico. Nao ha obrigacées contratuais entre as
partes que restrinjam a contratacao de terceiros por parte do Agente Fiduciario. Por fim, o Agente
Fiduciario declara, na data deste Prospecto, que, no seu entendimento, ndo ha
qualquer relacionamento ou situacao entre as partes que possa configurar conflito de interesses no
ambito da Oferta.

Ademais, o Coordenador Lider utiliza-se de outras sociedades para a prestacdo de servicos de agente
fiduciario nas emissdes de valores mobiliarios em que atua. O Agente Fiduciario presta servigos ao
mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado econdomico o Coordenador Lider.

Entre o Coordenador Lider e o Custodiante/Escriturador

Na data deste Prospecto, além dos servicos relacionados a presente Oferta, o Coordenador Lider e as
sociedades de seu conglomerado econdmico ndo mantém qualquer outro relacionamento relevante
com o Custodiante/Escriturador.

Exceto pelo disposto acima, o Custodiante/Escriturador nao possui qualquer outro relacionamento
relevante com o Coordenador Lider ou seu conglomerado econémico. Nao ha obrigacdes contratuais
entre as partes que restrinjam a contratacao de terceiros por parte do Custodiante/Escriturador. Por
fim, o Custodiante/Escriturador declara, na data deste Prospecto, que, no seu entendimento, ndo ha
qualquer relacionamento ou situacao entre as partes que possa configurar conflito de interesses no
ambito da Oferta.

Ademais, o Coordenador Lider utiliza-se de outras sociedades para a prestacao de servicos de custddia
nas emissdoes de valores mobiliarios em que atua. O Custodiante/Escriturador presta servicos ao
mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado economico do Coordenador Lider.

Entre o Coordenador Lider e os Avalistas

Além do relacionamento decorrente da Oferta, o Coordenador Lider e as sociedades de seu
conglomerado econdmico ndo mantém relacionamento com os Avalistas.
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N&o ha relacbes societarias ou ligacdes contratuais relevantes entre os administradores e acionistas
controladores do Coordenador Lider e os Avalistas.

Entre a Emissora e a Devedora

Na data deste Prospecto, além dos servicos relacionados a presente Oferta, a Emissora nao mantém
com a Devedora qualquer relacionamento comercial. Nao ha qualquer relacdo ou vinculo societario
entre a Emissora e a Devedora. As partes entendem que nao ha qualquer conflito resultante do
relacionamento acima descrito.

Entre a Emissora e o Agente Fiducidrio

Além dos servicos relacionados com a Oferta, a Emissora mantém com o Agente Fiduciario, outros
relacionamentos comerciais no curso normal dos negocios e de acordo com as praticas usuais do
mercado financeiro, sendo que o Agente Fiduciario participa como agente fiduciario e outros tipos de
prestacao de servicos em outras emissoes de certificados de recebiveis imobiliarios e do agronegocio
os quais a Emissora atua ou atuou. A Emissora e o Agente Fiduciario nao possuem exclusividade na
prestacao dos servicos. Nao existem situacdes de conflito de interesses na participacao da Emissora
na presente Oferta que seja decorrente de seu relacionamento com o Agente Fiduciario. Por esta
razao, nao foram adotados mecanismos para eliminar ou mitigar conflitos de interesses.

Entre a Emissora e o Custodiante/Escriturador

Além dos servicos relacionados com a Oferta, a Emissora mantém com o Custodiante/Escriturador
outros relacionamentos comerciais no curso normal dos negdcios e de acordo com as praticas usuais do
mercado financeiro, sendo que o Custodiante/Escriturador participa como Custodiante/Escriturador
e outros tipos de prestacdo de servicos em outras emissoes de certificados de recebiveis imobiliarios
e de agronegocio os quais a Emissora atua ou atuou. Nao existem situacdes de conflito de interesses
na participacao da Emissora na presente Oferta que seja decorrente de seu relacionamento com o
Custodiante/Escriturador. Por esta razao, nao foram adotados mecanismos para eliminar ou mitigar
conflitos de interesses.

Entre a Emissora e os Avalistas

Na data deste Prospecto, além dos servicos relacionados a presente Oferta, a Emissora ndao mantém
com os Avalistas qualquer relacionamento comercial. Nao ha qualquer relacao ou vinculo societario
entre a Emissora e os Avalistas. As partes entendem que ndo ha qualquer conflito resultante do
relacionamento acima descrito.

Entre a Devedora e o Agente Fiducidrio

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, bem como da
prestacao de servicos da mesma natureza em outras emissdes da Devedora, a Devedora nao possui
relacionamento relevante com o Agente Fiduciario.

Entre a Devedora e o Custodiante/Escriturador

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, a Devedora nao
possui relacionamento relevante com o Custodiante/Escriturador.

Entre os Avalistas e o Agente Fiducidrio

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, os Avalistas nao
possuem relacionamento relevante com o Agente Fiduciario.

Entre os Avalistas e o Custodiante/Escriturador

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente da presente Oferta, os Avalistas nao
possuem relacionamento relevante com o Custodiante/Escriturador.
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14. CONTRATO DE DISTRIBUICAO DE VALORES MOBILIARIOS

14.1 Condicoes do Contrato de Distribuicao.

O cumprimento, por parte do Coordenador Lider, dos deveres e obrigacoes indicados no Contrato de
Distribuicdo estara condicionado ao atendimento das seguintes condicdes precedentes (estabelecidas
neste ato como condicOes suspensivas nos termos, e para todos os fins e efeitos, do artigo 125 do
Codigo Civil), sem prejuizo de outras que vierem a ser convencionadas entre as Partes nos documentos
celebrados para regular a Emissao (“Condi¢6es Precedentes”):

a) negociacdo, preparacao e formalizacdo de toda a documentacdo necessaria a realizacdo da
Emissao e da Oferta, em forma e substancia;

b) conclusao de due dilligence juridica, inclusive, mas se limitando, a auditoria juridica dos
Intervenientes, de forma satisfatoria a exclusivo critério do Coordenador Lider;

c) apresentacdo, até a primeira Data de Integralizacao dos CRI, o ato societario de aprovacao da
Oferta da Emissora registrado na junta comercial competente;

d) apresentacao, na primeira Data de Integralizacao dos CRI, da opiniao legal da Oferta, emitida
pelo assessor legal contratado para a operacao, em condicdes satisfatorias, e sem restricoes, a
Securitizadora e ao Coordenador Lider, assinada com reconhecimento de firma ou
eletronicamente com processo de processo de certificacao disponibilizado pela Infraestrutura
de Chaves PUblicas Brasileira - ICP-Brasil;

e) nao verificacdo de nenhum dos Eventos de Vencimento Antecipado, conforme previstos no
Instrumento de Emissao;

f) nao verificacdo de nenhum dos eventos de liquidacdo do Patrimonio Separado, conforme
previstos no Termo de Securitizacao;

g) cumprimento, pela Emissora, pela Devedora e demais a tanto obrigados, de todas as suas
obrigacoes, pecuniarias e nao pecuniarias, exigiveis até a Data de Integralizacdo dos CRI de
cada série, previstas no Contrato de Distribuicdo e nos demais Documentos da Operacéo;

h) registro do Termo de Securitizacdo junto a B3;

i) registro dos CRlI na B3, para distribuicito no mercado primario e negociacdo no
mercado secundario;

j) ndo ocorréncia, até a Data de Integralizacdo dos CRI de cada série, de alteracdo adversa
relevante nas condicdes econdmicas, financeiras, societarias, juridicas e/ou operacionais da
Emissora e dos Intervenientes, que afete ou possa afetar a realizacao da Oferta; e

k) ratificacao, pela Emissora, pela Devedora e demais a tanto obrigados, na Data de Integralizacao
dos CRI de cada série, em termos satisfatorios ao Coordenador Lider, de que que todas as
respectivas declaracoes feitas neste Contrato e nos demais Documentos da Operacao
permanecem verdadeiras, consistentes, corretas, completas e suficientes, em termos
satisfatorios a realizacao da Oferta.

0 atendimento das Condicoes Precedentes é condicao necessaria para a liquidacao dos CRI de cada
série, sendo certo que deverao ser verificadas anteriormente a liquidacdo da Oferta, e, observado o
disposto abaixo, o ndao atendimento de uma ou mais Condicdes Precedentes, anteriormente a
liquidacdo da Oferta, sem a sua renuncia pelo Coordenador Lider, sera tratado como cancelamento
da Oferta, caso a Oferta ja tenha sido divulgada ao mercado por meio da divulgacao de aviso ao
mercado, nos termos do artigo 57 da Resolucdo CVM 160, conforme disposto no artigo 70, paragrafo
4°, da Resolucao CVM 160.

O cumprimento das obrigacoes assumidas pelo Coordenador Lider no Contrato de Distribuicdo esta
condicionado ao atendimento das Condicdes Precedentes mencionadas acima. Na hipétese do nao
atendimento de uma ou mais Condicoes Precedentes, o Coordenador Lider podera decidir pela nao
continuidade da Oferta mediante a resilicao do Contrato de Distribuicao. Caso ocorra o cancelamento
da Oferta, tendo em vista a ocorréncia do disposto acima, a Oferta nao sera efetivada e nao produzira
efeitos com relacdo a qualquer das Partes, observado, entretanto, que a Companhia estara obrigada
a reembolsar o Coordenador Lider e os demais prestadores de servicos contratados por todas as
despesas comprovadamente incorridas, nos termos da Clausula 3.2 e seguintes do Contrato de
Distribuicdo. Nessa hipotese, nao sera efetivado o procedimento de liquidacao da Oferta.
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14.2 Demonstrativo dos Custos da Oferta.

A comissdo devida ao Coordenador Lider e as despesas estimadas com auditores, advogados, demais
prestadores de servicos e outras despesas serdao de responsabilidade do Patriménio Separado arcadas
pela Securitizadora mediante utilizacao de recursos do Fundo de Reserva e/ou pagas diretamente
pela Devedora, conforme o caso, conforme descrito abaixo indicativamente:

Despesas Iniciais Periodicidade Titular Valor Bruto %e\r,:il:sréga Valor Liquido %e‘::il'?sraga
Fee da Securitizadora Flat True 25.886,33 0,02% 23.000,00 0,02%
Administracao do CRI Flat True 4.501,97 0,00% 4.000,00 0,00%
Pesquisa Reputacional Flat True 329,04 0,00% 329,04 0,00%
Escriturador e liquidante Flat Itau 765,33 0,00% 680 0,00%
Registro de Valores Mobiliarios (B3) Flat B3 29.450,00 0,03% 29.450,00 0,03%
,'_flexga‘s(tég{ Depdsito de Ativos de Rendal ¢ B3 1.150,00 0,00% 1.150,00 0,00%
Taxa de Liquidacao Financeira Flat B3 214,9 0,00% 214,9 0,00%
Taxa de registro de ofertas publicas Flat Anbima 14.915,00 0,01% 14.915,00 0,01%
Z?zﬁ para registro da base de dados dey Anbima 2.979,00 0,00% 2.979,00 0,00%
Custodia da CCI Flat Vortx 9.561,37 0,01% 8.000,00 0,01%
Implantacao e Registro de CCls Flat Vortx 5.975,86 0,01% 5.000,00 0,00%
Escriturador de NC Flat Vortx 9.322,34 0,01% 7.800,00 0,01%
Implantacéo Agente Fiduciario Flat oT 3.414,91 0,00% 3.000,00 0,00%
Agente Fiduciario Flat oT 16.505,41 0,01% 14.500,00 0,01%
Auditoria do P.S Flat Co’:gtf:tt: 4o | 2:025,89 0,00% 1.800,00 0,00%
Contabilidade do P.S Flat Ccﬁf:tt: o 236,35 0,00% 210 0,00%
Taxa de fiscalizacdo CVM - 1°Serie Flat CVM 21.600,00 0,02% 21.600,00 0,02%
Taxa de fiscalizacao CVM - 2%Serie Flat CVM 12.900,00 0,01% 12.900,00 0,01%
Coordernador Lider Flat Terra 45.019,70 0,04% 40.000,00 0,03%
Assessor Legal Flat FLH 120.000,00 0,10% 120.000,00 0,10%
Diagramacao dos Documentos Flat Luz 30.000,00 0,03% 30.000,00 0,03%
Co-distribuidor Flat EQ 2.679.500,00 2,33% 2.679.500,00 2,33%
Fee de Sucesso Flat EQI 1.742.400,00 1,52% 1.742.400,00 1,52%
Fee de Sucesso Flat InveF;iir gtgntos 871.200,00 | 0,76% 871.200,00 0,76%

Total | | 5.649.853,39  4,91%  5.634.627,94  4,90%

Despesas Recorrentes Periodicidade  Titular Valor Bruto %e\::il:s;ga Valor Liquido %e‘gil:sraga
Administracao do CRI Mensal True 4.501,97 0,00% 4.000,00 0,00%
Escriturador e liquidante Mensal Itau 765,33 0,00% 680 0,00%
Custodia da CClI (B3) Mensal B3 874 0,00% 874 0,00%
Contabilidade do P.S Mensal Co’:gtf:tt: ” 236,35 0,00% 210 0,00%
Verificacao da Dest. De Recursos Semestral oT 1.365,96 0,00% 1.200,00 0,00%
Servicer Mensal Monitore 1.500,00 0,00% 1.500,00 0,00%
Escriturador de NC Anual Vortx 17.266,19 0,02% 15.600,00 0,01%
Agente Fiduciario Anual oT 16.505,41 0,01% 14.500,00 0,01%
Custodia da CCl Anual Vortx 8.854,45 0,01% 8.000,00 0,01%
Auditoria do P.S Anual Coﬁ%f;‘tt: o | 202589 0,00% 1.800,00 0,00%

Total (Anual) 141.915,76 129.468,00 0,11%
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é 15. DOCUMENTOS INCORPORADOS A ESTE PROSPECTO POR REFERENCIA OU COMO ANEXOS

4 15.1 Formulario de Referéncia.

2

j é s Emissora: https://sistemas.cvm.gov.br/ (neste website clicar em “informacdes sobre companhias”,
— B  a— buscar “True Securitizadora” no campo disponivel. Em seguida clicar em "True Securitizadora S.A.",
= {""/" ' clicar em “+ EXIBIR FILTROS DE PESQUISA” e selecionar “Periodo” no campo “Periodo de Entrega”, e

|

g
'ig‘
21
|
L

posteriormente preencher no campo “de:” a data de 01/01/2022 e preencher no campo “até:” a
data da consulta. Em seguida no campo “categoria” selecionar “FRE - Formulario de Referéncia”, e em
seguida, clicar em “consultar”. Procure pelo formulario com a data mais recente de entrega.
Na coluna “acdes”, clique no primeiro icone (imagem: uma lupa sobre um papel dobrado;
descricao “visualizar o documento”) e, em seguida, clicar em “salvar em pdf”, certifique-se de que
todos os campos estao selecionados e, por fim, clicar em “gerar pdf” para fazer o download do
formulario de referéncia).

4

Devedora e Avalistas: Nao aplicavel.
Demonstracées Financeiras da Emissora

As informacodes divulgadas pela Emissora acerca de seus resultados, as demonstracées financeiras
elaboradas em conformidade com as praticas contabeis adotadas no Brasil, a Lei das Sociedades por
Acodes, as normas internacionais de relatoério (IFRS) emitidos pelo International Accounting Standards
Board (IASB), as normas e regulamentos emitidos pela CVM, para os exercicios sociais encerrados em
31 de dezembro de 2022, 31 de dezembro de 2021 e 31 de dezembro de 2020 podem ser encontradas
no website https://sistemas.cvm.gov.br/ (neste website clicar em “Informacdes sobre Companhias”,
buscar "True Securitizadora” no campo disponivel. Em seguida clicar em "True Securitizadora S.A.",
clicar em “+ EXIBIR FILTROS DE PESQUISA” e selecionar “Periodo” no campo “Periodo de Entrega”, e
posteriormente preencher no campo “de:” a data de 01/01/2022 e preencher no campo “até:” a data
da consulta. Em seguida no campo "categoria” selecionar o documento desejado “ITR - Informacoes
Trimestrais ou DFP - Demonstracdes Financeiras Padronizadas, Fato Relevante, Comunicado ao
Mercado, entre outros”, e em seguida, clicar em “consultar”. Procure pelo documento com a data
mais recente de entrega. Na coluna “Acdes”, clique no primeiro icone (imagem: uma lupa sobre um
papel dobrado; descricao “visualizar o documento”) e, em seguida, clicar em “Salvar em PDF”,
certifique-se de que todos os campos estao selecionados e, por fim, clicar em “Gerar PDF” para
fazer o download).

Demonstracées Financeiras da Devedora

As demonstracdes financeiras individuais e consolidadas da Devedora, elaboradas de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil, que compreendem a Lei das Sociedades por Acdes, as normas
da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) e os pronunciamentos do Comité de Pronunciamentos
Contabeis (CPC) e em conformidade com as normas internacionais de relatorio financeiro (IFRS),
emitidas pelo International Accounting Standards Board (IASB), referentes aos exercicios findos em
31 de dezembro de 2022, 2021 e 2020, podem ser solicitadas a Devedora no seguinte e-mail:
guilherme.paiva®@lotuscidade.com.br.

As demonstracdes financeiras referentes aos demonstrativos anuais findos em 31 de dezembro de
2022 e 31 de dezembro de 2021, da Devedora, incorporadas por referéncia a este Prospecto Definitivo,
foram objeto de auditoria por parte dos Auditores Independentes da Devedora.

CRI LOTUS

Autorizagées Societdrias

Autorizacao Societaria da Emissora: A Emissao e a Oferta dos CRI foram autorizadas pela Emissora,
nos termos do seu estatuto social e da legislacao aplicavel, de forma genérica, pela diretoria da
Emissora, conforme a ata de reuniao da diretoria da Emissora, realizada em 30 de setembro de 2022,
registrada na JUCESP em 19 de outubro de 2022 sob n° 622.578/22-4, por meio da qual foi autorizada,
nos termos do artigo 16, paragrafo Unico do estatuto social da Emissora, a emissao de certificados de
recebiveis do imobiliarios da Emissora até o limite de R$100.000.000.000,00 (cem bilhdes de reais),
sendo que, até a presente data, a emissao de certificados de recebiveis imobiliarios da Emissora,
inclusive ja considerando os CRI objeto desta Emissdo, nao atingiu este limite.

Autorizacao Societdria da Devedora: As condicdes da Emissdo, das Notas Comerciais e a celebracao
do Instrumento de Emissao, incluindo a contratacao dos prestadores de servico e a celebracao de
todos os documentos necessarios, foram autorizadas com base nas deliberacoes aprovadas em reuniao
de socios da Emitente, realizada na data de 04 de outubro de 2023.
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Estatuto Social da Securitizadora e da Devedora

A Securitizadora tem por objeto social: (i) aquisicao e securitizacdo de quaisquer direitos creditorio
originados por pessoas fisicas ou juridicas, fundos de investimentos ou outras pessoas, de quaisquer
segmentos e atividades empresariais, inclusive do agronegocio, imobiliarias, créditos financeiros,
mercantis, industriais, energia, infraestrutura, prestacao de servicos, dentre outros, assim como
quaisquer titulos e valores mobiliarios, incluindo ativos com variacao cambial, representativos de tais
direitos creditorios ou lastreadas em tais direitos creditorios, direta ou indiretamente (“Créditos”);
(ii) a emissao e colocacao privada ou junto ao mercado financeiro e de capitais, de qualquer titulo
de crédito ou valor mobiliario compativel com suas atividades, respeitando os tramites da legislacdo
aplicavel, tais como, mas nao se limitando, Debéntures, Notas Comerciais, titulos de crédito em geral,
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI”), Certificados de Recebiveis do Agronegocio (“CRA”),
Certificados de Recebiveis (“CR”), ou de outros titulos e valores mobiliarios representativos de
operacoes de securitizacao, inclusive ativos digitais e/ou tokenizados no mercado local ou exterior;
(iii) a realizacdo de negocios e prestacao de servicos relacionado as operacoes de securitizacao e
créditos supracitados; (iv) a gestdo e administracao dos Créditos, sendo permitida a contratacao de
terceiros para a apresentacao dos servicos de gestdo, administracdo e cobranca dos Créditos,
incluindo poderes para conceder descontos, prorrogar vencimentos ou mudar caracteristicas dos
Créditos; (v) a aquisicdo e alienacao de titulos representativos ou lastreados em Créditos; (vi) a
emissao, recompra, revenda ou resgate dos valores mobiliarios de sua propria emissao nos mercados
financeiros e de capitais, com lastro nos Créditos; (vii) a prestacdo de servicos incluindo, mas nao se
limitando: (a) a estruturacao de operacbes de securitizacdo dos Créditos; (b) digitacdo, registro,
colocacdo, no mercado financeiro e de capitais, primario e secundario, bem como a administracao e
recuperacao dos Créditos; (viii) a realizacdo de operacdes de hedge e outros nos mercados derivativos
visando cobertura de risco na sua carteira de créditos; (ix) a prestacao de garantias para os titulos e
valores mobiliarios por ele emitidos; (x) emissdao de dividas, tais como, mas nao se limitando,
a debéntures, notas comerciais; e (xi) a participacao em outras sociedades.

De acordo com o seu contrato social atualmente em vigor, a Devedora tem como objeto social a
compra, venda e aluguel de imdveis proprios e a construcao e incorporacao de imoveis.

Termo de Securitizacdo

O Termo de Securitizacao, conforme Anexo V a este Prospecto, foi celebrado entre a Emissora e o
Agente Fiduciario, para fins de constituicdo efetiva do vinculo entre os Créditos Imobiliarios e os CRI,
bem como instituicdo do Regime Fiduciario sobre os Créditos do Patrimonio Separado. O Termo de
Securitizacdo, além de descrever os Créditos Imobiliarios, delineia detalhadamente as caracteristicas
dos CRI, estabelecendo seu valor, prazo, quantidade, espécies, formas de pagamento, garantias e
demais elementos. Adicionalmente, referido instrumento devera prever os deveres e obrigacdes da
Emissora e do Agente Fiduciario perante os Titulares dos CRI, nos termos da Lei 14.430, da Resolucao
CVM 17 e da Resolucao CVM 60.

Acesso ao Termo de Securitizacao: https://truesecuritizadora.com.br/emissoes/ (neste website
clicar em “Selecione a pesquisa” e selecionar a opcao “Por ISIN” e no campo “Pesquisar” incluir o
numero “BRAPCSCRIK83” e dar o comando “enter” no teclado. Clicar em “VER+” e na caixa de selecao
“Documentos da Operacao” clicar sobre o Termo de Securitizacao para realizar o download).

Instrumento de Emissdo das Notas Comerciais

O Instrumento de Emissao foi celebrado entre a Emissora, a Devedora e os Avalistas por meio do qual
foram colocadas de forma privada, as Notas Comerciais, exclusivamente para a Securitizadora,
sem intermediacao de quaisquer instituicoes, sejam elas integrantes do sistema de distribuicao de
valores mobiliarios ou nao, para vinculacao dos Créditos Imobiliarios, representados pelas Notas
Comerciais, aos CRI.

57


https://truesecuritizadora.com.br/emissoes/

16. IDENTIFICACAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS

1. EMISSORA 2. COORDENADOR LIDER

TRUE SECURITIZADORA S.A. TERRA INVESTIMENTOS DTVM LTDA.

Avenida Santo Amaro n° 48, 2° andar, Rua Joaquim Floriano, n° 100, 5° andar
conjunto 21 e 22 CEP 04534-000, Sao Paulo/SP

CEP 04506-000, Sao Paulo, SP A/C Silvan Suassuna / Michel Camargo

At.: Arley Custodio Fonseca Telefone: (11) 3165-6000

Telefone: +55 (11) 3071-4475 E-mail:

E-mail: juridico@truesecuritizadora.com.br e of_publicas@terrainvestimentos.com.br;
middle@truesecuritizadora.com.br juridico.operacoes@terrainvestimentos.com.br
3. ASSESSOR JURIDICO 4. AGENTE FIDUCIARIO

FRANCO, LEUTEWILER, OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
HENRIQUES ADVOGADOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 2055, Rua Joaquim Floriano, 1052, 13° andar,
6° andar Sala 132 - Parte

CEP 01452-001, Sao Paulo, SP CEP 04534-004- Sao Paulo, SP

At.: Gabriel Leutewiler | William Rizzi At.: Sr. Antonio Amaro / Sra. Maria Carolina
Tel.: +55 (11) 3016-1888 Abrantes Lodi de Oliveira

E-mail: gabriel.leutewiler@flha.com.br | Tel.: +55 (21) 3514-0000
william.rizzi@flha.com.br E-mail: af.controles@oliveiratrust.com.br;

af.assembleias@oliveiratrust.com.br;
af.precificacao®@oliveiratrust.com.br (PU do ativo)

5. CUSTODIANTE E ESCRITURADOR 6. DEVEDORA E AVALISTAS

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E ATRIUM PARTICIPAGOES S.A.

VALORES MOBILIARIOS LTDA. Quadra SHCS CR, Quadra 502, Bloco C Parte 44, 9
Rua Gilberto Sabino, n°® 215, 4° andar - Pinheiros, | Loja 37, Asa Sul

CEP 05425-020, Sao Paulo, SP CEP 70330-530, Brasilia, DF

At.: Eugénia Souza / Marcio Teixeira At.: Luiz Felipe Hernandez / Ruy Hernandez
Telefone: (11) 3030-7177 Tel.: +55 (61) 3262-0505

E-mail: custodiante@vortx.com.br; E-mail: luiz®@lotuscidade.com.br /
corporate@vortx.com.br ruy@®lotuscidade.com.br

Website: vortx.com.br

QUAISQUER OUTRAS INFORMACOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE A SECURITIZADORA E A
DISTRIBUIC_Z\O EM QUESTAO PODEM SER OBTIDAS JUNTO AO COORDENADORE LIDER, AS
INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA E NA CVM.

Declaracéo da Emissora

v
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A Emissora declara que encontra-se registrada como companhia securitizadora na CVM, sob o niUmero
663, na categoria S1, nos termos da Resolucao CVM 60, bem como que verificou, em conjunto com o
Coordenador Lider, a legalidade e auséncia de vicios da operacao, além de ter agido com diligéncia
para assegurar a suficiéncia, veracidade, precisdao, consisténcia e atualidade das informacoes
prestadas neste Prospecto.

A Emissora declara, nos termos do artigo 24 da Resolucao CVM 160, exclusivamente para os fins do
processo de registro da Oferta na CVM, que:

(i)  éresponsavel pela suficiéncia, veracidade, precisao, consisténcia e atualidade das informacoes
prestadas por ocasido do registro e fornecidas ao mercado durante a distribuicdo no ambito da
Oferta, tendo verificado a legalidade e a auséncia de vicios na Oferta e na emissao dos CRI;

(i) este Prospecto e o Termo de Securitizacdo contém as informacdes relevantes necessarias ao
conhecimento pelos Investidores dos CRI a serem ofertados, da Emissora, da Devedora, dos
Avalistas, de suas atividades, situacdo econdomico-financeira, riscos inerentes a sua atividade e
quaisquer outras informacoes relevantes, sendo tais informacdes verdadeiras, consistentes,
corretas e suficientes para permitir aos Investidores uma tomada de decisao fundamentada a
respeito da Oferta;
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(iii) este Prospecto foi elaborado de acordo com as normas pertinentes, incluindo, mas nao se
limitando, a Resolucao CVM 160 e a Resolucao CVM 60;

(iv) as informacdes prestadas, por ocasiao do registro da Oferta, do arquivamento do Prospecto,
bem como aquelas fornecidas ao mercado durante a Oferta, respectivamente, sao verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes para permitir aos Investidores uma tomada de decisao
fundamentada a respeito da Oferta;

(v) nos termos da Lei 14.430, sera instituido regime fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios,
representados pelas Notas Comerciais, sobre o Fundo de Reserva e sobre a Conta
Centralizadora, bem como sobre outros valores a eles vinculados e/ou depositados na Conta
Centralizadora; e

(vi) verificou, em conjunto com o Coordenador Lider e o assessor legal contrato na oferta, a
legalidade e auséncia de vicios da Emissao, além de ter agido com diligéncia para verificar a
veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informacdes prestadas no Prospecto da
Oferta e no Termo de Securitizacao.

Declarac@o do Agente Fiducidrio

0 Agente Fiduciario declara, nos termos do artigo 6° e do inciso V do artigo 11 da Resolucao CVM 17,
exclusivamente para os fins do processo de registro da Oferta na CVM, que verificou, no momento de
aceitar a funcao, a consisténcia das informacdes contidas no Termo de Securitizacdo, bem como que
nao se encontra em nenhuma das situacoes de conflito de interesse previstas no artigo 6° da Resolucao
CVM 17.

Declaracéo do Coordenador Lider

0O Coordenador Lider declara, nos termos do artigo 24 da Resolucdo CVM 160, que verificou, em
conjunto com a Emissora e com o assessor legal contratado na Oferta, a legalidade e auséncia de
vicios da Emissao, em todos os seus aspectos relevantes, além de ter agido com diligéncia para
assegurar a veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informacbes prestadas neste
Prospecto da Oferta e no Termo de Securitizacdo, para assegurar que:

(i) o Prospecto contém, todas as informacdes relevantes e necessarias a respeito dos CRI, da
Emissora, de suas atividades, da situacdo econdmico-financeira e dos riscos inerentes as suas
atividades, da Devedora, dos Avalistas e quaisquer outras informacdes relevantes, com relacao
as quais tomou todas as cautelas para assegurar que sejam verdadeiras, precisas, consistentes,
corretas e suficientes para permitir aos Investidores uma tomada de decisao fundamentada a
respeito da Oferta; e

(ii) este Prospecto foi elaborado de acordo com as normas pertinentes, incluindo, mas nao se
limitando, a Resolucao CVM 160 e a Resolucao CVM 60.
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é 17. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES QUE A CVM JULGAR NECESSARIOS
2 , 17.1 Informacodes Adicionais dos CRI

2 é e Assembleia Especial de Titulares dos CRI
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Os Titulares dos CRI poderao, a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia Especial de Titulares
dos CRI, a fim de deliberarem sobre matéria de interesse da comunhdo dos Titulares dos CRI,
aplicando-se, no que couber, o disposto na Lei 14.430, na Resolucao CVM 60, bem como a Resolucao
CVM 81. A Assembleia Especial de Titulares dos CRI pode ser realizada de modo (i) presencial; ou
(ii) exclusivamente digital.
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Quorum de Deliberacdo: Exceto se de outra forma estabelecido no Termo Securitizacao e/ou nos
Documentos da Operacao, as deliberacdbes em Assembleia Especial serao tomadas pelos votos
favoraveis dos Titulares dos CRI que representem, pelo menos, 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um)
da totalidade dos CRI presentes na referida Assembleia Especial, em primeira ou segunda convocacao,
sendo que somente poderao votar os Titulares dos CRI inscritos nos registros dos CRI na data de
convocacdo da respectiva Assembleia Especial, salvo se: (i) a regulamentacéo aplicavel estabelecer
quoérum minimo superior; ou (ii) se disposto de maneira diversa no presente Termo de Securitizacao.

Quoruns Qualificados: Exceto se de outra forma estabelecido no Termo de Securitizacdo e/ou nos
Documentos da Operacao, dependerao de deliberacao em Assembleia Especial, mediante aprovacao
dos Titulares dos CRI que representem pelo menos 2/3 (dois tercos) da totalidade dos CRI em
Circulacdo, em primeira ou em segunda convocacao, as seguintes matérias: (i) modificacdo das
condicdes dos CRI, assim entendida como: (a) a orientacao da manifestacao da Emissora, na qualidade
de titular das Notas Comerciais, em relacao a alteracado da redacéo e/ou exclusdo de quaisquer dos
Eventos de Resgate Antecipado Automatico e/ou dos Eventos de Resgate Antecipado Nao Automatico;
(b) alteracao dos quoéruns de deliberacao previstos no Termo de Securitizacdo; (c) alteracdes nos
procedimentos aplicaveis a Assembleia Especial, inclusive, sem limitacao, a alteracdo de quaisquer
disposicoes desta clausula; (d) alteracao das disposicoes relativas ao Resgate Antecipado dos CRI e/ou
dos Eventos de Liquidacdo do Patrimonio Separado; (e) alteracdo ou exclusdo dos Eventos de Resgate
Antecipado Automatico e/ou dos Eventos de Resgate Antecipado Nao Automatico; (f) a substituicdo
ou liberacao das Garantias; e (g) quaisquer deliberacdes que tenham por objeto alterar as seguintes
caracteristicas dos CRI ou das Notas Comerciais: (g.i) o valor nominal unitario, (g.ii) os critérios de
amortizacao do principal e as respectivas datas de pagamento, (g.iii) a remuneracao, sua forma de
calculo e as respectivas datas de pagamento; (g.iv) as datas de vencimento; ou (g.v) os encargos
moratodrios aplicaveis; e (ii) a ndo adocdao de qualquer medida prevista em lei ou no Termo de
Securitizacdo, que vise a defesa dos direitos e interesses dos Titulares dos CRI, incluindo a renudncia
definitiva ou temporaria de direitos (waiver), inclusive se decorrentes das Eventos de Resgate
Antecipado Nao Automatico, e a excussao das Garantias, em razao de vencimento antecipado das
Notas Comerciais declarado.

Ordem de Pagamentos. A partir da primeira Data de Integralizacdo dos CRI e até que ocorra a
liquidacao integral dos CRI, a Securitizadora obriga-se a utilizar os recursos financeiros decorrentes
de quaisquer pagamentos relacionados a emissdo das Notas Comerciais, obrigatoriamente, na seguinte
ordem de alocacao de recursos, conforme devidos e/ou necessarios nas datas em que a Securitizadora
for realizar quaisquer pagamentos aos Titulares dos CRI:

CRI LOTUS

(i) recomposicdo do Fundo de Reserva, se aplicavel;

(i) pagamento de Encargos Moratorios, se aplicavel;

(iii) pagamento dos Juros Remuneratorios ja vencidos, se aplicavel;

(iv) pagamento dos Juros Remuneratorios a vencer na proxima Data de Pagamento, se aplicavel;
(v) pagamento da Amortizacao Ordinaria ja vencida, se aplicavel;

(vi) pagamento da Amortizacao Ordinaria a vencer na proxima Data de Pagamento, se aplicavel;

(vii) até o dia 06 de marco de 2026 (exclusive) més os recursos que sobejarem apds cumprimento
dos itens acima, deverao ser direcionados pela Securitizadora para o Fundo de Reserva;

(viii) apds o dia 06 de marco de 2026 (inclusive) os recursos que sobejarem ap6s cumprimento dos
itens acima, deverao utilizados pela Securitizadora para amortizacao extraordinaria obrigatéria.
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Fluxograma da Operacéo, incluindo todas as etapas da estruturacdo da Oferta, com identificacdo das
partes envolvidas e do fluxo financeiro

Abaixo, o fluxograma da estrutura da securitizacao dos Créditos Imobiliarios, por meio da emissao dos CRI:

Integralizacdo das Notas Comerciais Integralizacéo dos CRI

RS RS

Escritura e
Emissédo de CCI
L\
ATRIUM o O © . adsa
|~
Emissao das Notas &= SECURITIZADORA Emissdo do CRI
‘ Comerciais T ‘ Investidores
RS RS
Pagamento das Notas Comerciais Pagamento dos CRI

Duration do Titulo de Securitizacdo

Os CRI 12 Série terao duration equivalente a 6,85 anos, calculado em 05 de outubro de 2023.

17.2 Informacées Adicionais da Devedora e seu grupo econdomico

Visao Geral da Lotus

Lotus é uma incorporadora com foco de atuagéo na cidade de Brasilia-DF. A companhia empreende nas regides premium onde ha escassez de novas
ofertas de unidades, atendendo a uma demanda suprimida da cidade.

Destaques
VGV da Companhia
R$ 3,0 bi
(entregues e em construgéo)
Area Construida (m?)
+368 mil
Construidos e em construgéo

Numero de Empreendimentos Entregues
.
=19

(desde a guinada para o alto padréo)

Sophistiqué

DF

Certificagdes da Lotus que a ]
Qualidade de seus Projetos

EDIFICA \g

i
PBQP H e
BETEEE, . Regido dos Empreendimentos

Fonte: Site/Institucional da Companhia.
Empreendimentos da Lotus

CRI LOTUS

Estrutura Societaria

Principais Executivos

Luiz Felipe Ruy Hernandez
Luiz Felipe

Sécio-Proprietario

by Lotus

Sutol

Ruy Hernandez

[100% ] Sécio-Proprietario Lotus

“ A Lotus Capital é sécia de
algumas SPEs juntamente com

a Atrium e outros permutantes

Alan Gandelman BEAR glglglﬂﬂ
Diretor Rl e Mercado  STEARNS
de Capitais

SPEs' ——

EEe — —1
-
Q
£
@
(]
2
9,
g

Fonte: Site/Institucional da Companhia.
Notas: (1) Os empreendimentos da Lotus estdo divididos em diversas SPEs nas quais a Atrium & majoritaria na maioria delas juntamente com a Lotus Capital ou outro permutante (que tem funco exclusiva de integralizagZo do terreno)
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Timeline da Companhia

= Bl . TR S

page C g s TR
LLLd b | IR R L e

Em 2018, a companhia
il realizou o primeiro

Comega a guinada 84 | lancamento de um A partir deste ponto, a
. N para lajes corporativas | empreendimento alto Lotus se coloca no
Iniciaram a construgao Ll devidoa companhia ter padrio e em 2019 0 caminho para  se
) y o | de prédios residenciais comegado a vislumbrar seu primeiro projeto lomanggumagdss
Com capital proprio, de classle média em uma caréncia muito | com foco corporativo f;g:‘;:::;asdo :‘;‘:
infdio da trafetéiiados passaram a construir Aguas Claras e particular dos negécios | sendo Triple A ithe
) | d Samambaia, duas das = mantendo seu nicho
irméos Hernandez, que cagas populares defitro s da capital federal, com de atuacio em

cuidavam do famil;y | doprograma Minha regites.comyolume:de a falta de prédios empreendimentos

office da prépria Casa, Minha Vida em novos comerciais Triple-A

. | alto adrdo  em
= A cidades satélites do empreendimentos no Brasili P

familia, proprietaria de DF g rasilia.

imoveis em regides

Distrito Federal
nobres de Brasilia

Fonte: Exame, Companhia e EQ Partners.

" " " " [ residenciat
Principais Empreendimentos Comerc

2018 2019

Q021

Lotus Prime

Sophistiqué Lotus Corporate

Vendido para o Banco Mundial

VGV: VGV: por RS 106,0 mm VGV: Locado para a Unido Europeia

Avrea Privativa (m2): Area Privativa (m?): Area Total (m?): Area Privativa (m2): Area Total (m?):

Status: Status: 4 Status: Status: O
Status: BANCO MUNDIAL

Fonte: Site/Institucional da Companhia.
Notas: (1) Refere-se a0 ano de langamento.

[ Residencial

Principais Empreendimentos —
2021 2021 2023
N & —— ap— " ——
— Alma Haya — Vert — Lotus 903 —

VGV VGV: (e ;
; ) mpreendimento com :

A A ‘ ?): B

Area Privativa (m?): Area Construida (m2): et it Previsio de Langamento 52;’};943 prevista para
Status: ainda em 2023

Status: Status: I

R

Fonte: Site/Institucional da Companhia.
Notas: (1) Refere-se ao ano de langamento.
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A Lotus em Nimeros

Destaques Operacionais

VGV Langado Total! (R$ mm)

362

199

108

2018 2019 2020 2021 2022

Fonte: Companhia e EQI Partners.
Notas: (1) Considera participacao do permutante

152023
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Lancamento por Tipo de Unidades (#)

2018 2019 2020 2021

Residencial mComercial

2022

152023



18. DEFINICOES

Neste Prospecto, as expressdes ou palavras grafadas com iniciais mailsculas terdao o significado
atribuido conforme a descricdo abaixo, exceto se de outra forma indicar o contexto.

Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressées em mailsculas, ndo definidas neste
Prospecto, terao o significado previsto acima ou nos demais documentos da operacdo, conforme
0 caso; (ii) o masculino incluira o feminino e o singular incluira o plural; e (iii) as referéncias
contidas neste prospecto a quaisquer contratos ou documentos significam uma referéncia a tais
contratos ou documentos da maneira que se encontrem em vigor, conforme aditados e/ou, de
qualquer forma, modificados.

“116 Empreendimentos” significa a 116 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
sociedade empresaria limitada, inscrita no CNPJ/MF sob o
n° 39.290.541/0001-37, com sede na Q SHCS CR Quadra
502, Bloco C, Loja 37, Parte 2103, Asa Sul, na Cidade de
Brasilia, Estado do Distrito Federal, CEP 70.330-530.

“212 Empreendimentos” significa a 212 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA,
sociedade empresaria limitada, inscrita no CNPJ/MF sob
n°® 39.288.159/0001-99, com sede no SHCS CR Quadra 502,
Bloco C, Loja 37, Parte 2102, Asa Sul na Cidade de Brasilia,
Estado do Distrito Federal, CEP 70.330-530.

“AFAC”: significa o adiantamento para futuro aumento de capital
das controladas da Devedora.

“Agente Fiduciario”: significa a OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., qualificada anteriormente no preambulo,
na qualidade de agente fiduciario dos CRI.

“Alienacao Fiduciaria significa a alienacdo fiduciaria dos Imoveis Onerados em
de Iméveis”: garantia do integral cumprimento das Obrigacées
Garantidas, a ser constituida, em favor da Securitizadora,
mediante registro, no competente cartorio de registro de
imoveis, conforme o Contrato de Alienacao Fiduciaria.

“Amortizacao Extraordinaria significa a amortizacao extraordinaria compulsoria do Valor
(7] Compulséria”: Nominal Unitario Atualizado ou saldo do Valor Nominal
= Unitario Atualizado dos CRI.
oy “Amortizacao Extraordinaria significa a amortizacdo extraordinaria compulsoria das
o Compulséria das Notas Notas Comerciais que devera ser realizada pela Devedora
- Comerciais”: nas ocasioes descritas no Instrumento de Emissao.
—
(a'd “Amortizacao Extraordinaria significa a amortizacdo extraordinaria facultativa do Valor
U Facultativa”: Nominal Unitario Atualizado ou saldo do Valor Nominal

Unitario Atualizado dos CRI.

“Amortizacao Extraordinaria significa a amortizacdo extraordinaria facultativa do Valor
Facultativa das Notas Nominal Unitario Atualizado das Notas Comerciais ou saldo
Comerciais”: do Valor Nominal Unitario Atualizado das Notas Comerciais.
“Amortizacao Ordinaria”: significa a amortizacdo programada do Valor Nominal

Unitario Atualizado ou do saldo do Valor Nominal Unitario
Atualizado dos CRI.

“ANBIMA”: significa a ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS
MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS, pessoa juridica de
direito privado, com sede na Cidade de Rio de Janeiro,
Estado de Rio de Janeiro, na Avenida Republica do Chile
n° 230, 13° andar, CEP 20.031-170, inscrita no CNPJ sob o
n° 34.271.171/0001-77.
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“Anexos”:

significa os anexos ao Termo de Securitizacao, os quais sao
partes integrantes e complementares de referido
instrumento, para todos os fins e efeitos de direito.

“Anuncio de Encerramento
da Distribuicdo”:

significa, nos termos do artigo 76 da Resolucao CVM 160,
o anuncio de divulgacdo do resultado da Oferta de
cada série, a ser disponibilizado na pagina da rede mundial
de computadores: (i) do Coordenador Lider; (ii) da
Securitizadora; (iii) da B3; e (iv) da CVM, tao logo se
verifique o primeiro entre os seguintes eventos:
(a) encerramento do prazo estipulado para a Oferta de
cada série; ou (b) distribuicao da totalidade dos CRI.

“Anuncio de Inicio
da Distribuicdo”:

significa, nos termos do §3° do artigo 59 da Resolucao CVM
160, o aviso resumido que comunica o inicio da distribuicao
da Oferta de cada série, a ser disponibilizado na pagina da
rede mundial de computadores: (i) do Coordenador Lider;
(ii) da Securitizadora; (iii) da B3; e (iv) da CVM.

“Aplicacoes Financeiras
Permitidas”:

significa certificados de deposito bancario - CDB, com
liquidez diaria, de emissao o Ital Unibanco S.A..

“Aplicacoes Financeiras
Permitidas Contas
Vinculadas BRB”:

significa os certificados de depdsito bancario - CDB,
com liquidez diaria, com rendimento de no minimo 100%
(cem por cento) do CDI, emitidos pelo BRB.

“Apdlice de Seguro”:

significa as apolices de seguro escritas no Contrato de
Cessao Fiduciaria Lotus Prime.

“Assembleia Especial”:

significa a assembleia especial dos Titulares dos CRI, a ser
realizada, observado o disposto nos artigos 25 e seguintes
da Resolucao CVM 60, na forma da Clausula 14 do Termo de
Securitizacao.

“Atual Locatario”:

significa a Unido Europeia.

“Auditor Independente”:

significa a BLB AUDITORES INDEPENDENTES, inscrita no
CNPJ sob o nUmero 06.096.033/0001-63, com sede na
cidade de Ribeirao Preto, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Presidente Vargas, 2.121, conjunto 603, Jardim América,
Ribeirao Preto, Sao Paulo, CEP 14.024-260, ou outro
auditor independente que venha a substitui-la, contratada
pela Securitizadora para ser a responsavel por auditar as
demonstracdes financeiras do Patrimonio Separado, ou
quem vier a sucedé-la.

“Aval”:

significa a garantia fidejussoria prestada no ambito do
Instrumento de Emissao, na forma de aval, pelos Avalistas,
na qualidade de responsaveis solidarios com a Devedora
pelo cumprimento das Obrigacdes Garantidas, sem
quaisquer beneficios de ordem.

“Avalista(s)”:

significa, quando referidos, em conjunto ou individual e
indistintamente: (i) RUY GUERRA DE ANDRADE HERNANDEZ,
brasileiro, casado, empresario, residente e domiciliado na
SHIS QI 11, Conjunto 04, Casa 15, Lago Sul, na Cidade de
Brasilia, Estado do Distrito Federal, CEP: 71625-240,
inscrito no CPF/MF sob o n° 021.948.041-96; e (ii) Luiz
FELIPE GUERRA DE ANDRADE HERNANDEZ, brasileiro, casado,
empresario, residente e domiciliado na Setor SHIS QI 15,
Conjunto 09, Casa 07 Lago Sul, na Cidade de Brasilia,
Estado do Distrito Federal, CEP: 71660-290, inscrito no
CPF/MF sob o0 n° 021.929.211-60.
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“Aviso ao Mercado”: significa, nos termos do §1° do artigo 57 da Resolucao CVM
160, o aviso resumido que da ampla divulgacao ao
requerimento do registro automatico da Oferta de
cada série na CVM, a ser disponibilizado na pagina da

) g rede mundial de computadores: (i) do Coordenador Lider;
—_— (ii) da Securitizadora; (iii) da B3; e (iv) da CVM.
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“B3”: significa a B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao - Balcdao B3,
instituicao devidamente autorizada pelo BACEN para a
prestacao de servicos de depositaria de ativos escriturais e
liquidacao financeira, com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Praca Antonio Prado n° 48,
7° andar, CEP 01.010-901, inscrita no CNPJ sob o
n°® 09.346.601/0001-25, a qual disponibiliza sistema de
deposito, registro e de liquidacdo financeira de ativos
financeiros autorizado a funcionar pelo BACEN e pela CVM.
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“BACEN”: significa o Banco Central do Brasil.

“Banco Liquidante” significa o ITAU UNIBANCO S.A., instituicao financeira com
sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Praca Alfredo Egydio de Souza Aranha, n°100, Torre Itausa,
inscrita no CNPJ sob o n° 60.701.190/0001-04, responsavel
pela operacionalizacao do pagamento e a liquidacao

dos CRI;
“Brasil” ou “Pais”: significa a RepUblica Federativa do Brasil.
“Cash Collateral”“BRB”: significa o BRB - Banco de Brasilia S.A.
“CCls”: significa as cédulas de crédito imobiliario, sem garantia

real, representativas dos Créditos Imobiliarios, emitidas,
pela Securitizadora, sob a forma escritural, nos termos da
Escritura de Emissao de CCI.

“Cessao Fiduciaria Lotus Prime”: significa a cessao fiduciaria, constituida pela Lotus Prime,
dos Direitos Cedidos Fiduciariamente Lotus Prime, prestada
em garantia do integral cumprimento das Obrigacées
Garantidas, a ser constituida, em favor da Securitizadora,
mediante formalizacao e registro do Contrato de Cessao
Fiduciaria Lotus Prime.

“Cessao Fiduciaria Glass e Vert”: | Significa a cessdao fiduciaria, constituida pela 212
Empreendimentos e 116 Empreendimentos, dos Direitos
Cedidos Fiduciariamente SPEs, prestada em garantia do
integral cumprimento das Obrigacdes Garantidas, a ser
constituida, em favor da Securitizadora, mediante
formalizacao e registro do Contrato de Cessdo Fiduciaria

CRI LOTUS

SPEs.
“CETIP21”: significa o CETIP21 - Titulos e Valores Mobiliarios,
administrado e operacionalizado pela B3.
“CMN”: significa o Conselho Monetario Nacional.
“Codigo ANBIMA de significa o “Cddigo ANBIMA de RegulacGo e Melhores
Ofertas Publicas” Prdticas para Estruturacé@o, Coordenacdo e Distribuicdo de

Ofertas Publicas de Valores Mobilidrios e Ofertas Publicas
de Aquisicdo de Valores Mobilidrios”, vigente a partir de
2 de janeiro de 2023.

“Codigo Civil”: significa a Lei n° 10.406, de 10 da janeiro de 2002,
conforme em vigor.
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“Codigo de Processo Civil”:

significa a Lei n°® 13.105, de 16 de marco de 2015, conforme
em vigor.

“COFINS”:

significa a Contribuicao para Financiamento da Seguridade
Social.

“Coordenador Lider"

Significa a Terra Investimentos Distribuidora De Titulos
Valores Mobiliarios Ltda., sociedade empresaria limitada
com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Rua Joaquim Floriano, n° 100, 5° andar, Itaim
Bibi, CEP 04534-000, inscrita no CNPJ/MF sob o
n° 03.751.794/0001-13.

“Condicées Precedentes para a
Colocagéao dos CRI”:

significa, quando referidas em conjunto, as condicoes que
deverao ser atendidas para fins de colocacdao dos CRI,
pela Securitizadora, conforme indicadas no Contrato de
Distribuicao.

“Condicées Precedentes
de Desembolso”:

significa, quando referidas em conjunto, as condicoes que
deverao ser atendidas para que o Preco de Aquisicao seja
paga, pela Securitizadora a Devedora, conforme disposto
no Instrumento de Emissao

“Conta Centralizadora”:

significa a conta corrente n° 86584-6, mantida na agéncia
n° 0350 junto Itad Unibanco S.A., de titularidade da
Securitizadora, na qual os recursos decorrentes do
pagamento dos Créditos Imobiliarios serdo depositados
pela Devedora ou, conforme o caso, pelos Avalistas.

“Conta de Livre Movimentacao”:

significa a conta corrente n° 37435-5, mantida na agéncia
n° 0919 junto ao Ital Unibanco S.A., de titularidade da
Devedora, na qual serao liberados os recursos a que fizer
jus a Devedora, no ambito da Operagao, a qual podera ser
modificada a exclusivo critério da Devedora,
independentemente de realizacao de Assembleia Especial,
por outra conta corrente que venha a ser informada por
escrito pela Devedora.

“Conta Vinculada Atrium”:

significa a conta corrente n® 369000017-5, agéncia n° 0369,
de titularidade da Devedora mantida junto ao BRB,
movimentada exclusivamente pela Emissora, destinada ao
recebimento dos valores liquidos decorrentes do Preco
de Aquisicao.

“Conta Vinculada Lotus Prime”:

significa a conta corrente n° 369000019-1, agéncia 0369,
de titularidade da Lotus Prime mantida junto ao BRB,
movimentada exclusivamente pela Credora, destinada ao
recebimento dos valores decorrentes dos Direitos Cedidos
Fiduciariamente Lotus e dos Recursos Cash Sweep.

“Conta Vinculada 212”:

Significa a conta corrente n° 369000015-9, agéncia 0369,
de titularidade da 212 Empreendimentos mantida junto ao
BRB, movimentada exclusivamente pela Credora,
destinada ao recebimento de parte dos valores decorrentes
dos Direitos Cedidos Fiduciariamente SPEs.

“Conta Vinculada Vert”:

Significa a conta corrente n° 369000021-3, agéncia 0369,
de titularidade da 116 Empreendimentos mantida junto
ao BRB, movimentada exclusivamente pela Credora,
destinada ao recebimento de parte dos valores decorrentes
dos Direitos Cedidos Fiduciariamente SPEs.

“Contador do Patrimonio
Separado”:

significa a LINK - CONSULTORIA CONTABIL E TRIBUTARIA
LTDA, sociedade empresaria limitada, com sede na Rua
Siqueira Bueno, 1737 - Belenzinho, CEP 03.173-010, Sao
Paulo - SP, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 03.997.580/0001-
21, contratada pela Emissora para realizar a contabilidade
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conformidade com o disposto na Lei das Sociedades por
Acdes ou contador que venha a substitui-lo, a exclusivo
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de Imoveis”:
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significa o “Instrumento Particular de Contrato de
Alienacdo Fiducidria de Iméveis e Outras Avencas”,
celebrado entre a Devedora, a Garantidora e a
Securitizadora, bem como seus eventuais aditamentos.
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“Contratos de Cessao Fiduciaria”:

4

significa, quando referidos em conjunto, o Contrato de
Cessao Fiduciaria Lotus Prime e o Contrato de Cessao
Fiduciaria SPEs.

“Contrato de Cessao Fiduciaria
Lotus Prime”:

significa o “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo
Fiducidria de Recebiveis e Outras Avencas”, celebrado
entre a Devedora, a Lotus Prime e a Securitizadora, bem
como seus eventuais aditamentos.

“Contrato de Cessao
Fiduciaria SPEs”:

significa o “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo
Fiducidria de Recebiveis e Outras Avencas”, celebrado
entre a Devedora, a 116 Empreendimentos, a 212
Empreendimentos e a Securitizadora, bem como seus
eventuais aditamentos.

“Contratos de Garantia”:

significa, em conjunto, o Contrato de Alienacgao Fiduciaria
de Imoveis e os Contratos de Cessao Fiduciaria.

“Contrato de Locacao
Uniao Europeia”

significa o “Termo Privado de Contrato de Locacao de
Imovel para fins ndo Residenciais” celebrado em 04 de abril
de 2023 entre a Lotus Prime e a Uniao Europeia, conforme
aditado de tempos em tempos

“Contrato de Distribuicado”:

significa o “Contrato de Distribuicdo Publica sob o Rito de
Registro Automdtico, em Regime de Melhores Esforcos,
de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1% e 29 Séries
da 2179 EmissGo da True Securitizadora S.A.”, a ser
celebrado entre o Coordenador Lider, a Securitizadora e a
Devedora para reger a distribuicao dos CRI.

“CPF”:

significa o Cadastro de Pessoa Fisica do Ministério da Fazenda.

“Créditos Imobiliarios”:

CRI LOTUS

significa todos e quaisquer direitos creditorios, principais e
acessorios, inclusive, mas nao apenas, fluxo de pagamento,
encargos moratorios, multas, penalidades, indenizagoes,
despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos
contratuais e legais devidos pela Devedora por forca da
emissao das Notas Comerciais, 0s quais sao caracterizados
como direitos creditorios imobilidarios nos termos da
Lei 14.430, da Resolucdo CVM 60 e demais leis e
regulamentacdo aplicaveis, os quais compdem o lastro dos
CRI, aos quais estdo vinculados em carater irrevogavel.

“CRI”:

significa, quando em conjunto, os CRI da 12 Série e os CRI
da 22 Série.

“CRIl da 1* Série”

significa os certificados de recebiveis imobiliarios da
12 (primeira) série da 217% (ducentésima décima sétima)
emissao da Securitizadora.

“CRI da 2* Série”

significa os certificados de recebiveis imobiliarios da
22 (segunda) série da 217* (ducentésima décima sétima)
emissao da Securitizadora.
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“CRI em Circulacdo”:

significa, para fins de quérum e dos Documentos da
Operacao, todos os CRI subscritos, integralizados e nao
resgatados, excluidos aqueles mantidos em tesouraria pela
Securitizadora e os de titularidade: (i) da Securitizadora,
da Devedora, dos Avalistas, incluindo seus socios,
diretores, funcionarios ou partes e pessoas relacionadas
respectivamente (direta ou indiretamente); (ii) dos
prestadores de servicos da Emissdo, seus socios, diretores
e funcionarios e respectivas partes relacionadas; (iii) de
sociedades ligadas a Securitizadora, a Devedora, aos
Avalistas, ou ainda de fundos de investimentos
administrados por sociedades integrantes do Grupo
Econdmico da Securitizadora e/ou dos Avalistas; e (iv) de
qualquer titular que tenha interesse conflitante com os
interesses dos Titulares dos CRI.

”

“Cronograma Indicativo”:

significa o cronograma indicativo e nao vinculante, parte
integrante do Termo de Securitizacao na forma do Anexo
lll, indicando de que forma a Destinacao dos Recursos
ocorrera até a Data de Vencimento dos CRI.

“CSLL”:

significa a Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido.

“Custodiante”:

significa a VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicao financeira, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto
Sabino, n°® 215, 4° andar, CEP 05425-020, inscrita no CNPJ
sob o n° 22.610.500/0001-88, na qualidade de instituicao
custodiante da CCl e dos documentos comprobatorios que
evidenciam a existéncia dos Créditos Imobiliarios, ou quem
vier a sucedé-la.

“Data de Emissao das
Notas Comerciais”:

significa a data de emissao (i) das Notas Comerciais da
Primeira Série, qual seja, 06 de outubro de 2023; e (ii) das
Notas Comerciais da Segunda Série, qual seja, 06 de
outubro de 2023

“Data de Emissao dos CRI”:

significa a data de emissao dos CRI, qual seja, 06 de
outubro de 2023.

“Data de Inicio da Rentabilidade”:

significa, para todos os fins e efeitos legais, a primeira Data
de Integralizacao dos CRI.

“Data de Vencimento dos CRI”:

significa a data de vencimento efetivo dos CRI, qual seja,
15 de setembro de 2033, ressalvadas as hipoteses de
liquidacao do Patrimonio Separado ou Resgate Antecipado
dos CRI, conforme previstos no Termo de Securitizacao.

“Data(s) de Integralizacao
dos CRI”:

significa cada uma das datas em que ocorrer a subscricao e
integralizacao dos CRI, a vista, a ser realizada pelos
Investidores, em moeda corrente nacional, durante o
Periodo de Distribuicao de cada série, de acordo com os
procedimentos da B3, observados os eventos que ensejam
o encerramento da Oferta, conforme previstos no Contrato
de Distribuicao.

“Data(s) de Pagamento”:

significa cada data de pagamento dos Juros
Remuneratérios e da Amortizacao Ordinaria, conforme
aplicavel, especificadas no Anexo Il ao presente Termo de
Securitizacdo, ressalvadas as hipoteses de liquidacdao do
Patrimonio Separado ou Resgate Antecipado dos CRI,
conforme previstos no Termo de Securitizacao.
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“Data(s) de Verificacao
dos Fundos”:

significa o prazo de até 2 (dois) Dias Uteis anteriormente a
cada uma das Datas de Pagamento.

“Decreto 6.306”:

significa o Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007,
conforme em vigor.

“Despesas”:

significa as despesas listadas no Anexo lll ao presente
instrumento.

“Despesas Flat”:

significa as despesas iniciais da Operacao, conforme
descritas no Anexo Ill ao presente Termo de Securitizacao.

“Destinacao dos Recursos”:

tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 2.5 do
Termo de Securitizacao.

“Devedora”: significa ATRIUM PARTICIPAGOES LTDA., sociedade empresaria
limitada, com sede na Cidade de Brasilia, Estado do Distrito
Federal, na Quadra SHCS CR, Quadra 502 Bloco C Parte 449
Loja 37, Asa Sul, CEP 70.330-530, inscrita no CNPJ sob o
n° 27.202.476/0001-61.

“DI”: significa o Deposito Interfinanceiro.

“Dia Util”: significa, para os fins dos Documentos da Operacao,

qualquer dia que nao seja sabado, domingo ou feriado
declarado nacional na RepUblica Federativa do Brasil.

“Direitos Cedidos Fiduciariamente
Lotus Prime”:

Significa os (i) Recebiveis Unido Europeia; (ii) indenizacoes
de seguros contratados pela Lotus Prime, no ambito das
Apolices de Seguro, que eventualmente sobejem apos a
recomposicao do dano causado pelo sinistro e sejam
transferidas a Lotus Prime apos a sua alocacao dos termos
da Apolice de Seguro; (c) direitos sobre a Conta Vinculada
Lotus Prime; e (d) quaisquer rendimentos dos valores que
forem mantidos na Conta Vinculada Lotus Prime, observado
o disposto no Contrato de Cessao Fiduciaria Lotus Prime.

“Direitos Cedidos
Fiduciariamente SPES”:

Significa (i) Recursos Cash Sweep; (b) os direitos sobre a
Conta Vinculada 212 e sobre a Conta Vinculada 116; e
(c) quaisquer rendimentos dos valores que forem mantidos
na Conta Vinculada 212 e na Conta Vinculada 116, observado
o disposto no Contrato de Cessao Fiduciaria SPEs.

“Documentos da Oferta”:

significa os documentos destinados ao fornecimento de
informacgdes relativas a Devedora ou a Oferta a potenciais
investidores, nos termos da Resolucao CVM 160, inclusive,
mas nao apenas: (i) os documentos submetidos a CVM para
fins de requerimento de registro automatico; (ii) o Aviso
ao Mercado de cada série; (iii) o Anuncio de Inicio da
Distribuicdo de cada série; (iv) o Andncio de
Encerramento da Distribuicdao de cada série; (v) o material
publicitario e os documentos de suporte a apresentacoes
para potenciais investidores, conforme aplicavel; (vi) o
prospecto definitivo da Oferta e a lamina; e (vii) quaisquer
outros documentos contendo informacdes que possam
influenciar na tomada de decisao do potencial investidor
relativa aos CRI.

“Documentos da Operacao”:

significa, quando referidos em conjunto: (i) os Documentos
da Oferta; (ii) o Instrumento de Emissao; (iii) o Contrato de
Alienacao Fiduciaria de Imdveis; (iv) os Contratos de Cessao
Fiduciaria; (v) a Escritura de Emissao de CCl; (vi) o presente
Termo de Securitizacao; (vii) o Contrato de Distribuicao; e
(viii) outros instrumentos que integrem ou venham a integrar
a Operacao, bem como seus respectivos aditamentos.
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“Efeito Adverso Relevante”:

significa qualquer evento ou situacao que possa causar:
(i) qualquer efeito adverso relevante na situacao
(financeira ou reputacional), nos negocios, nos bens, nos
resultados operacionais e/ou nas perspectivas da
Devedora, bem como dos Avalistas e de seu Grupo
Econdmico; ou (ii) qualquer evento ou situacdo que possa
afetar negativamente, de forma justificada, a capacidade
da Devedora e/ou das Avalistas de cumprir qualquer de
suas obrigacoes nos termos do Instrumento de Emissao das
Notas Comerciais e nos demais Documentos da Operacao;
e/ou (iii) a ilegalidade, invalidade e/ou inexequibilidade
de qualquer dos Documentos da Operacao, assim como dos
direitos da Securitizadora e dos Titulares dos CRI,
constantes em tais documentos, conforme declarada por
sentenca transitada em julgado.

“Emissao”:

significa a 2172 (ducentésima décima sétima) emissao de
certificados de recebiveis imobiliarios da Securitizadora,
realizada em 2 (duas) séries, com instituicdo de Regime
Fiduciario e de Patrimonio Separado, conforme regulada
pelo Termo de Securitizacao.

“Empreendimento Imobiliario
Lotus Tower”:

significa o empreendimento imobiliario denominado
“Lotus Tower”, descrito no memorial de incorporacao
registrado sob o n° 8 da matricula n° 64162 do 2° Oficio de
Registro de Imdveis do Distrito Federal.

“Empreendimento
Imobiliario Glass”:

significa o empreendimento imobiliario denominado
“Glass”, descrito no memorial de incorporacao registrado
sob o n° 01 das matriculas n° 164.436, 164.437, 164.438,
164.439, 164.440, 164.441, 164.442, 164.443, 164.444,
164.445, 164.446, 164.447, 164.448, 164.449, 164.450,
164.451, 164.452, 164.453, 164.454, 164.455, 164.456,
164.457, 164.458, 164.459, 164.460, 164.461, 164.462,
164.463, 164.464, 164.465, 164.466, 164.467, 164.468,
164.469, 164.470, 164.471, 164.472, 164.473, 164.474,
164.475, 164.476, 164.477, 164.478, 164.479, 164.480,
164.481, 164.482, 164.483 do 1° Oficio de Registro de
Imdveis do Distrito Federal.

“Empreendimento
Imobiliario Vert”:

significa o empreendimento imobiliario denominado
“Vert”, descrito no memorial de incorporacdao a ser
registrado na matricula n° 145.467 do 1° Oficio de Registro
de Imoveis do Distrito Federal.

“Empreendimentos Imobiliarios”:

significa, em conjunto, o Empreendimento Imobiliario
Lotus Tower, o Empreendimento Imobiliario Glass e o
Empreendimento Imobiliario Vert.

“Empreendimentos Cash Sweep”

Significa, em conjunto, significa o Empreendimento
Imobiliario Glass e o Empreendimento Imobiliario Vert.

“Escritura de Emissao de CCI”:

significa o “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula
de Crédito Imobilidrio Integral, sem Garantia Real,
sob a Forma Escritural”, firmado, nesta data, pela
Securitizadora e pelo Custodiante, por meio do qual foi
emitida as CCls, bem como seus eventuais aditamentos.

“Escriturador”:

significa a ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., instituicio
financeira com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n° 3500, 3° andar,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 61.194.353/0001-64, a qual
atuara como escriturador dos CRI, conforme previsto no
Termo de Securitizacdo e na regulamentacao aplicavel.
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“Eventos de Liquidacao do
Patriménio Separado”:

significa qualquer um dos eventos previstos no Termo de
Securitizacao, os quais ensejarao a assuncao imediata da
administracdo do Patrimonio Separado pelo Agente
Fiduciario, se aplicavel.

“Eventos de Vencimento
Antecipado”

significa, quando em conjunto e indistintamente, os
Eventos de Vencimento Antecipado Automatico e os
Eventos de Vencimento Antecipado Nao Automatico.

“Eventos de Vencimento
Antecipado Automatico”:

significa, quando em conjunto, os eventos previstos no
Instrumento de Emissdo, cuja ocorréncia acarreta o
vencimento antecipado automatico das obrigacoes
decorrentes das Notas Comerciais, e, consequentemente,
o Resgate Antecipado Compulsério dos CRI.

“Eventos de Vencimento

”»

Antecipado Nao Automatico”:

significa, quando em conjunto, os eventos previstos no
Instrumento de Emissdo, cuja ocorréncia implicara a
convocacao e a instalacao de Assembleia Especial,
especificamente para deliberacao, pelos Titulares dos CRI,
da declaracao, ou nao, do vencimento antecipado
das obrigacées oriundas das Notas Comerciais e,
consequentemente, o Resgate Antecipado Compulsorio
dos CRI.

“Exercicio Social do
Patrim6nio Separado”:

significa o exercicio social do Patrimonio Separado, qual
seja 31 de marco de cada ano.

“Excesso Recebiveis
Unido Europeia”

o valor dos Recebiveis Unidao Europeia que excederem ao
valor da parcela mensal dos Juros Remuneratorios.

”»

“Fundo de Reserva”:

significa o fundo a ser constituido na Conta
Centralizadora, pela Securitizadora, mediante a retencao,
pela Securitizadora, de R1.800.000,00 (um milhdao e
oitocentos mil reais) do Preco de Aquisicao.

“Fundo de Juros”:

significa o fundo a ser constituido na Conta Centralizadora,
pela Securitizadora, mediante retencao da diferenca entre
(i) o valor das parcelas de Juros Remuneratorios devidas
entre a primeira data de integralizacao da Segunda Série e
06 de marco de 2026, utilizando-se para fins de calculo a
projecao do IPCA divulgada pela ANBIMA, a ser calculada
pela Securitizadora; e (ii) o valor dos Recebiveis Uniao
Europeia que deverao ser pagos pelo Atual Locador durante
tal periodo, nos termos do Contrato de Locacao
Uniao Europeia.

“Garantias”:

significa, quando referidas em conjunto: (i) o Aval;
(i) a Alienacao Fiduciaria; (iii) a Cessao Fiduciaria Lotus
Prime; e (iv) a Cessdo Fiduciaria Glass e Vert, constituidas
ou a serem constituidas diretamente em favor da
Securitizadora, no ambito da presente Emissao.

“Grupo Economico”:

significa, quando em conjunto, as sociedades controladas
ou coligadas, o controlador (ou grupo de controle) e
sociedades sob controle comum, de acordo com a definicao
de “controle” prevista no artigo 116 da Lei das Sociedades
por Acées.

“IBGE”:

significa o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

“|CP-Brasil”:

significa a Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira.

“Iméveis Onerados”:

significa, quando em conjunto, os imdveis no “Anexo II” do
Contrato de Alienacao Fiduciaria de Iméveis.
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“IN RFB 1.585”:

significa a Instrucao Normativa da Receita Federal do Brasil
n°® 1.585, de 31 de gosto de 2015, conforme em vigor.

“Inicio do Periodo de
Pré-Pagamento”

tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 7.1 do
Termo de Securitizacao.

“Instrumento de Emissao”:

significa o “Instrumento Particular da 19 (Primeira)
Emissdo de Notas Comerciais, com Garantias Real e
Fidejusséria, em Duas Séries, para Colocacdo Privada, da
Atrium Participacbes Ltda.”, a ser celebrado entre:
(i) a Devedora, a Securitizadora e os Avalistas, no ambito
da emissao das Notas Comerciais, nos termos dos artigos 45
e seguintes da Lei 14.195, bem como seus eventuais
aditamentos.

”

“Investidores Profissionais”:

significa o investidor que atenda aos requisitos de
enquadramento na referida classificacao, nos termos do
artigo 11 da Resolucao CVM 30.

“Investidores Qualificados”:

significa o investidor que atenda aos requisitos de
enquadramento na referida classificacao, nos termos do
artigo 12 da Resolucao CVM 30.

“lOF/Cambio”:

significa o Imposto sobre Operagdes Financeiras de Cambio.

“|OF/Titulos”:

significa o Imposto sobre Operacdes Financeiras com
Titulos e Valores Mobiliarios.

“IPCA”: significa o indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo,
calculado e divulgado pelo IBGE.

“IRPJ”: significa o Imposto de Renda da Pessoa Juridica.

“IRRF”: significa o Imposto de Renda Retido na Fonte.

“ISS”: significa o Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza.

“JUCESP”: significa a Junta Comercial do Estado de Sao Paulo.

“Juros Remuneratérios”:

significa os juros remuneratorios a que fazem jus os
Titulares dos CRI, conforme previsto na Clausula 4.2 do
Termo de Securitizacao.

“Leis Anticorrup¢ao”:

significa a legislacdo brasileira contra pratica de
corrupcao, atos lesivos a administracdo publica ou ao
patriménio publico nacional, incluindo, sem limitacao:
(i) Lei 9.613; (ii) Lei 12.846; (iii) Lei n° 12.529, de 30 de
novembro de 2011, conforme em vigor; (iv) Decreto
n° 8.420, de 18 de marco de 2015; (v) U.S. Foreign Corrupt
Practices Act of 1977; (vi) Organisation for Economic Co-
operation and Development Convention on Combating
Bribery of Foreign Public Officials in International Business
Transactions; e (vii) o United Kingdom Bribery Act 2010, as
portarias e instrucbes normativas expedidas pela
Controladoria Geral da Uniao nos termos da lei e decreto
acima mencionados, bem como todas as leis, decretos,
regulamentos e demais atos normativos expedidos por
autoridade governamental com jurisdicao relacionada a
esta matéria.

“Legislacao Socioambiental”:

significa, quando referidas em conjunto e indistintamente:
(i) a legislacdo relativa a ilicitos e crimes ambientais, ao
trabalho analogo a escravo, ao trabalho infantil ou ao
incentivo a prostituicao; e (ii) as demais normas e leis
ambientais e trabalhistas em vigor, inclusive, mas nao
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apenas, a Politica Nacional do Meio Ambiente, as Resolucoes
do Conselho Nacional do Meio Ambiente e demais legislacoes
e a regulamentacao ambiental supletiva.

“Lei 8.981": significa a Lei n® 8.981, de 20 de janeiro de 1995, conforme
em vigor.

“Lei 9.514”: significa a Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997,
conforme em vigor.

“Lei 9.613”: significa a Lei n° 9.613, de 3 de marco de 1998, conforme
em vigor.

“Lei 10.931”: significa a Lei n° 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme
em vigor.

“Lei 11.033”: significa a Lei n° 11.033, de 21 de dezembro de 2004,
conforme em vigor.

“Lei 12.846": significa a Lei n°® 12.846 de 1° de agosto de 2013, conforme
em vigor, regulamentada pelo Decreto n° 11.129, de 11 de
julho de 2022.

“Lei 14.195": significa a Lei n°® 14.195, de 26 de agosto de 2021, conforme
em vigor.

“Lei 14.430": significa a Lei n° 14.430, de 3 de agosto de 2022, conforme

em vigor.

b

“Lei das Sociedades por Acdes”:

significa a Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976,
conforme em vigor.

“Lotus Prime”

Significa a Lotus Prime Empreendimentos Imobiliarios
SPE Ltda., sociedade empresaria limitada, com sede na
Cidade de Brasilia, Estado do Distrito Federal, na Q SHC S
CR, Quadra 502, Bloco C, Loja 37, Parte 2362,
Asa Sul, CEP 70.330-530, inscrita no CNPJ/MF sob o
n° 41.308.921/0001-01.

“Lotus Tower”

Significa a Lotus Tower Empreendimentos Imobiliarios e
Participagbes Ltda., sociedade empresaria limitada, com
sede na Cidade de Brasilia, Estado do Distrito Federal, no ST
CRS 502, Bloco C, Loja 37, Parte 450, Asa Sul, CEP 70.330-
530, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 41.415.195/0001-18.

“MDA”:

significa o Mddulo de Distribuicao de Ativos, ambiente de
distribuicdo primaria de titulos e valores mobiliarios,
administrado e operacionalizado pela B3.

“Notas Comerciais”:

Significa, em conjunto, as Notas Comerciais da Primeira
Série e as Notas Comerciais da Segunda Série.

“Notas Comerciais da
Primeira Série”:

significa as notas comerciais escriturais, com garantias
reais e fidejussoria, nao conversiveis em participacao
societaria, para colocacdo privada, da 1? (primeira) série
da 1® (primeira) emissao da Devedora.

“Notas Comerciais da
Segunda Série”:

significa as notas comerciais escriturais, com garantias
reais e fidejussoria, nao conversiveis em participacao
societaria, para colocacao privada, da 2? (segunda) série
da 1? (primeira) emissao da Devedora.

“Obrigacées Garantidas”:

significa todas as obrigacdes, principais, acessorias e/ou
moratoérias, presentes ou futuras, assumidas ou que
venham a ser assumidas pela Devedora, no ambito da
presente Emissao, o que inclui, mas ndao se limita, ao
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pagamento integral das Notas Comerciais, bem como todos
e quaisquer outros pagamentos devidos pela Devedora no
ambito da Oferta, incluindo o pagamento dos custos,
comissoes, encargos e despesas e a totalidade das
obrigacdes acessorias, tais como, mas nao se limitando,
encargos moratorios, multas, penalidades, honorarios
arbitrados em juizo e demais encargos contratuais e legais
previstos, bem como todo e qualquer custo ou despesa
comprovadamente incorrido pelo Agente Fiduciario, pela
Securitizadora e/ou pelos Titulares dos CRI em decorréncia
de processos, procedimentos e/ou outras medidas judiciais
ou extrajudiciais necessarios a salvaguarda dos direitos e
prerrogativas dos Titulares dos CRI.

“Oferta”:

significa a oferta plblica, a ser realizada pelo Coordenador
Lider, sob o regime de melhores esforcos, sujeita ao rito
de registro automatico de distribuicdo da CVM, nos termos
da Resolucao CVM 160.

“Operacéo”:

significa, quando referidas em conjunto: (i) a Emissao;
(ii) a Operacao de Securitizacao; e (iii) a Oferta.

“Operacao de Securitizacao”:

significa a vinculacao dos Créditos Imobiliarios aos CRI,
pela Securitizadora, consubstanciada no presente Termo
de Securitizacao.

“Ordem de Pagamentos”:

significa a ordem de alocacao dos recursos mantidos no
Patrimoénio Separado, conforme disposto na Clausula 17
abaixo.

“Parte(s)”:

significa, quando referidos, em conjunto ou individual e
indistintamente, no Termo de Securitizacao: (i) a Emissora;
e (ii) o Agente Fiduciario.

“Patrimonio Separado”:

significa o patrimoénio constituido em favor dos Titulares
dos CRI, apds a instituicdo do Regime Fiduciario por:
(i) pelos Créditos Imobiliarios, representados pelas CCls;
(ii) pela Conta Centralizadora; (iii) pelo Fundo de Reserva;
(iv) pelo Fundo de Juros; (v) pelos recursos que venham a
ser depositados na Conta Centralizadora (incluindo aqueles
referentes ao Fundo de Reserva, ao Fundo de Juros e as
Garantias); (vi) pelas Aplicacoes Financeiras Permitidas;
(vii) pelas Garantias; e (viii) pelos respectivos bens,
direitos e/ou garantias decorrentes dos itens “(i)” a “(vii)”
anteriores, conforme aplicavel, e das Aplicacoes
Financeiras Permitidas, o qual nao se confunde com o
patrimonio comum da Securitizadora e destina-se
exclusivamente a liquidacao dos CRI.

“Percentual Limite da

Amortizacao Extraordinaria”:

tem o significado atribuido na Clausula 7.1 do Termo de
Securitizacao.

“Periodo de Capitalizacdo”:

significa: (i) para o primeiro Periodo de Capitalizacao, o
intervalo de tempo que se inicia na Data de Inicio da
Rentabilidade (inclusive), e termina na primeira Data de
Pagamento (exclusive); e (ii) para os demais Periodos de
Capitalizacao, o intervalo de tempo que se inicia na
Data de Pagamento imediatamente anterior (inclusive),
e termina na Data de Pagamento (exclusive), de modo que
cada Periodo de Capitalizacao sucede o anterior sem
solucdo de continuidade, até a Data de Vencimento dos
CRI, data de efetivacio do pagamento por Resgate
Antecipado dos CRI, conforme disposto no Termo
de Securitizacao.
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“Periodo de Caréncia”

significa o intervalo entre a Data de Emissao e o dia 06 de
novembro de 2025.

“Periodo de Distribuicao”:

significa, nos termos do artigo 59 da Resolucao CVM 160, o
periodo da Oferta caracterizado pela possibilidade de
efetiva liquidacao da subscricao e integralizacao dos CRI de
cada série, iniciando apos, cumulativamente, a obtencao
do registro da Oferta e a divulgacao do Anlncio de Inicio
de Distribuicao de cada série.

“Periodo de Oferta a Mercado”:

significa, nos termos do artigo 57 da Resolucao CVM 160, o
periodo da Oferta em que se da ampla divulgacdo a Oferta
de cada série, podendo ser realizados esforcos de venda, o
qual se inicia com a divulgacao do Aviso ao Mercado de
cada série e abrangendo, também, o Periodo de
Distribuicdo de cada série.

“PIS”:

significa a Contribuicao ao Programa de Integracao Social.

“Preco de Aquisicdo”:

Significa, em conjunto, o Preco de Aquisicdo Primeira Série
e o Preco de Aquisicao Segunda Série.

“Preco de Aquisicao
Primeira Série”

significa o valor a ser pago com os recursos captados
pela Securitizadora por meio da integralizacao dos CRI da
12 Série, a Devedora, em razdao da aquisicdo das Notas
Comerciais da Primeira Série, o valor a ser pago pela
Securitizadora a Devedora, observadas as Condicoes
Precedentes de Desembolso da Primeira Série, sera
equivalente ao valor de integralizacdo dos CRI da 12 Série,
deduzidos: (i) o montante para pagamento das
Despesas Flat; e (ii) o valor necessario a composicao do
Fundo de Reserva.

“Preco de Aquisicao
Segunda Série”

significa o valor a ser pago com os recursos captados pela
Securitizadora por meio da integralizacao dos CRI da 2°
Série, a Devedora, em razdo da aquisicado das Notas
Comerciais da Segunda Série, o valor a ser pago pela
Securitizadora a Devedora, observadas as Condicoes
Precedentes de Desembolso da Segunda Série, sera
equivalente ao valor de integralizacao dos CRI da 2° Série
(conforme definido no Termo de Securitizacao), deduzidos
(i) eventuais Despesas Flat que sejam devidas por
ocasidao da aquisicao das Notas Comerciais da Segunda;
(ii) eventuais complementagdes que sejam necessarias do
Fundo de Reserva; e (iii) o valor necessario a composicao
do Fundo de Juros.

“Preco de Integralizacdo dos CRI”:

significa o preco de subscricao e integralizacao dos CRI de
cada série, correspondente: (i) ao Valor Nominal Unitario
dos CRI de cada série, integralizados na primeira Data de
Integralizacao dos CRI da respectiva série (exclusive); ou
(i1) ao Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI de cada
série, acrescido dos Juros Remuneratorios, calculados a
partir da primeira Data de Integralizacao dos CRI ou desde
a ultima Data de Pagamento da respectiva série (inclusive)
até a data da efetiva integralizacdo dos CRI da respectiva
série (exclusive), para os CRI integralizados a partir da
primeira Data de Integralizacdo dos CRI de cada série,
podendo ser acrescido de agio ou desagio, desde que
aplicado de forma igualitaria a totalidade dos CRI da
respectiva série integralizados em uma mesma data, de
acordo com os procedimentos da B3.

76



v
-
-
O
.
[ 4
O

“Publico Investidor em Geral”

significa o pUblico investidor em geral, assim definidos nos
termos do artigo 2° da Resolucao CVM 160;

“Razao Minima da
Alienagao Fiduciaria”

tem o significado atribuido no Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Iméveis.

“Razao Minima dos Recebiveis”

tem o significado atribuido no Contrato de Cessao
Fiduciaria Lotus Prime.

“Recebiveis Unido Europeia”:

significa os recebiveis oriundos do Contrato de Locacao
Unido Europeia celebrado entre a Lotus Prime e a Uniao
Europeia com relacao aos Iméveis Onerados, que passarao
a ser depositados na Conta Vinculada Lotus Prime.

“Recursos Cash Sweep”

significa a totalidade dos valores recebidos como resultado
da venda, em parte ou no todo, do Empreendimento
Imobiliario Glass e do Empreendimento Imobiliario Vert,
0s quais deverao ser creditados na Conta Vinculada 116 e
na Conta Vinculada 212 e posteriormente distribuidos a
Devedora a titulo de devolucdo de AFAC, dividendos e/ou
outras participacdées no capital social pagos pela
116 Empreendimentos e pela 212 Empreendimentos,
nos termos do Contrato de Cessdo Fiduciaria, limitado a
RS 45.000.000,00 (quarenta e cinco milhdes de reais).

“Regime Fiduciario”:

significa, na forma do artigo 25 da Lei 14.430, o regime
fiduciario constituido pela Securitizadora sobre o
Patrimonio Separado em favor dos Titulares dos CRI.

“Registro Automatico
de Distribuicao”:

significa o registro automatico de oferta pulblica de
distribuicdo de valores mobiliarios, nos termos do artigo 26
da Resolucao CVM 160.

“Regras ANBIMA para Classificacdo
de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios”:

significa as “Regras e Procedimentos para Classificacdo de
CRIn°5, de 2 de janeiro de 2023”, divulgadas pela ANBIMA.

“Relatorios Semestrais”:

significa os relatdrios semestrais, a serem encaminhados
pela Devedora ao Agente Fiduciario com copia a
Securitizadora, para fins de comprovacao da Destinacao
dos Recursos, observado modelo definido no “Anexo V” ao
Instrumento de Emissao.

“Resgate Antecipado dos CRI”:

significa a liquidacao antecipada da totalidade dos CRI em
razao de (i) declaracdo de vencimento antecipado dos
Créditos Imobiliarios em decorréncia de um Evento de
Vencimento Antecipado nos termos e prazos previstos no
Instrumento de Emissao; ou (ii) Resgate Antecipado
Facultativo Total das Notas Comerciais.

“Resgate Antecipado Facultativo
Total das Notas Comerciais”:

significa a liquidacao antecipada da totalidade das
Notas Comerciais, facultada exclusivamente a
Devedora, observado o disposto na Clausula Sétima do
Instrumento de Emissao.

“Resolucdo CMN 4.373":

significa a Resolucao do CMN n° 4.373, de 29 de setembro
de 2014, conforme em vigor.

“Resolucdao CVM 177”:

significa a Resolucao da CVM n° 17, de 9 de fevereiro de
2021, conforme em vigor.

“Resolucdo CVM 27”:

significa a Resolucao da CVM n° 27, de 8 de abril de 2021,
conforme em vigor.
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“Resolucdo CVM 30”:

significa a Resolucao da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021,
conforme em vigor.

“Resolucao CVM 44”:

significa a Resolucao CVM n° 44, de 23 de agosto de 2021,
conforme em vigor.

“Resolucao CVM 60”:

significa a Resolucao CVM n° 60, de 23 de dezembro de
2021, conforme em vigor.

“Resolucdao CVM 81”:

significa a Resolucao da CYM n° 81, de 29 de marco de 2022,
conforme em vigor.

“Resolucao CVM 160”:

significa a Resolucao da CVM n° 160, de 13 de junho de
2022, conforme em vigor.

“Servicer”: significa o Monitor Imobiliario Ltda., sociedade
empresaria limitada, com sede na Avenida Engenheiro Luiz
Carlos Berrini, 550, 11° andar, Cidade Moncdes, CEP 04571 -
0000, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 24.961.698/0001-7.

“SRE": significa a Superintendéncia de Registro de Valores

Mobiliarios.

“Taxa de Administracao”:

significa a remuneracao a que fara jus a Securitizadora pela
administracdo do Patriménio Separado, nos termos do
subitem “(ii)” da Clausula 11.3 do Termo de Securitizacao.

“Taxa de Fiscalizacdao da CVYM”:

significa a taxa de fiscalizacao recolhida na forma da Lei n°
7.940, de 20 de dezembro de 1989, conforme em vigor.

“Taxa Substitutiva”:

significa o indice a ser adotado na auséncia de apuracao
e/ou divulgacédo do IPCA/IBGE, na forma da Clausula 4.2 do
Termo de Securitizacao.

“TED”:

significa a Transferéncia Eletronica Disponivel.

“Termo de Securitizacdo”:

significa o presente “Termo de Securitizacdo de Créditos
Imobilidrios para EmissdGo dos Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da 19 (Primeira) e 29 (Segunda) Séries da
2179 (Ducentésima Décima Sétima) Emissdo da True
Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios
Devidos por Atrium Participacées Ltda.”, bem como seus
eventuais aditamentos.

“Titulares dos CRI”:

Significa os Investidores Profissionais e/ou Investidores
Qualificados que venham a subscrever e integralizar os CRI
no ambito da Oferta, ou ainda o Publico Investidor em
Geral que venha a adquirir os CRI no mercado secundario,
observadas as restricoes de negociacoes estabelecidas na
regulamentacao aplicavel.

“Valor Alvo dos Recursos
Cash Sweep”:

Significa, nos termos do Contrato de Cessdo Fiduciaria
SPEs, o valor de R$45.000.000,00 (quarenta e cinco milhdes
de reais) decorrentes dos Recursos Cash Sweep ou de outros
recursos, que a Devedora devera fazer com que sejam
aportados na Conta Centralizadora para a realizacao de
uma Amortizacdo Extraordinaria Compulsoria.

“Valor Minimo do Fundo
de Reserva’:

significa o montante de RS 1.680.000,00 (um milhao,
seiscentos e oitenta mil reais).

“Valor Nominal Unitario”:

significa o valor nominal unitario das Notas Comerciais,
correspondente a R$ 1.000,00 (um mil reais), na Data de
Emissao dos CRI.
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“Valor Nominal Unitario
Atualizado”:

significa o Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor
Nominal dos CRI, monetariamente atualizado pela variacao
do IPCA, calculado na forma da Clausula 4.1.

“Valor Total da Emissao”:

significa o valor total da Emissao, correspondente
ao montante de RS 115.000.000,00 (cento e quinze
milhdes de reais) na Data de Emissao dos CRI,
sendo (i) RS 72.000.000,00 (setenta e dois milhdes de
reais) captados por meio dos CRlI da 1% Série; e
(i) RS 43.000.000,00 (quarenta e trés milhdes de reais)
captados por meio dos CRI da 22 Série.
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