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PROSPECTO DEFINITIVO DA OFERTA PUBLICA DE DISTR’IBUICI\O DE CERTIFICADOS DE RECEﬁfVEIS
IMOBILIARIOS, DAS 12 (PRIMEIRA) E 22 (SEGUNDA) SERIES DA 802 (OCTOGESIMA) EMISSAO, DA
[

virgo

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO
Companhia Securitizadora - Cédigo CVM n° 20818
CNPJ n° 08.769.451/0001-08 | NIRE 35.300.340.949
Rua Tabapud, n° 1.123, 21° andar, conjunto 215
CEP 04533-014, S&o Paulo - SP

lastreados em créditos imobiliarios devidos pela

PA

COMPANHIA BRASILEIRA DE DISTRIBUICAO
Companhia Aberta - Cédigo CVM n° 1482-6
CNPJ n° 47.508.411/0001-56 | NIRE 35.300.089.901
Avenida Brigadeiro Luis Antonio, n© 3.142
CEP 01402-000, S&o Paulo - SP

no montante total de

R$500.000.000,00

(QUINHENTOS MILHOES DE REAIS)

C(’?DIGO ISIN DOS CRI PRIMEIRA S'ERIE: “BRIMWLCRIF70"
CODIGO ISIN DOS CRI SEGUNDA SERIE: "BRIMWLCRIF88"
CLASSIFICAGAO DE RISCO DEFINITIVA DOS CRI PELA FITCH RATINGS BRASIL LTDA.: “"AAA(EXP)sf(bra)”
REGISTRO DA OFERTA DOS CRI PRIMEIRA SIERIE NA CVM: CVM/SRE/AUT/CRI/PRI/2023/022, EM 23 DE FEVEREIRO DE 2023
REGISTRO DA OFERTA DOS CRI SEGUNDA SERIE NA CVM: CVM/SRE/AUT/CRI/PR1/2023/023, EM 23 DE FEVEREIRO DE 2023

A Virgo Companhia de Securitizagdo, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda ("CNPJ") sob o n® 08.769.451/0001-08 ("Emissora” ou “Securitizadora”), em conjunto com a XP Investimentos Corretora de
Cambio Titulos e Valores Mobiliarios S.A., inscrita no CNPJ sob o n° 02.332.886/0011-78 ("Coordenador Lider”), a UBS Brasil Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A., inscrita no CNPJ sob o n® 02.819.125/0001-73
("UBS BB") e 0 Banco Itai BBA S.A., inscrito no CNPJ sob o n® 17.298.092/0001-30 (“Itai BBA" e, em conjunto com o Coordenador Lider e a UBS BB, “Coordenadores da Oferta”), estdo realizando oferta piblica de distribuicdo de 500.000
(quinhentos mil) certificados de recebiveis imobiliérios, todos nominativos e escriturais, sendo 376.616 (trezentos e setenta e seis mil, seiscentos e dezesseis) certificados de recebiveis imobiliarios da 12 (primeira) série ("CRI Primeira Série”) e
123.384 (cento e vinte e trés mil e trezentos e oitenta e quatro) certificados de recebiveis imobilidrios da 22 (segunda) série ("CRI Segunda Série” e, em conjunto com os CRI Primeira Série, "CRI"), observado que a quantidade de séries e a
quantidade dos CRI para cada série foi definida conforme o Procedimento de Bookbuilding (conforme definido abaixo),da 802 (octogésima) emissdo da Securitizadora (“"Emiss&o”), com valor nominal unitario de R$ 1.000,00 (mil reais), perfazendo,
na data de emiss&o dos CRI, qual seja, 15 de fevereiro de 2023, o montante total de R$500.000.000,00 (quinhentos milhGes de reais) (“Valor Total da Oferta”), sendo R$376.616.000,00 (trezentos e setenta e seis milhdes e seiscentos e dezesseis
mil reais) relativos ao CRI Primeira Série e R$123.384.000,00 (cento e vinte e trés milhes e trezentos e oitenta e quatro mil reais) relativos ao CRI Segunda Série, observado que o valor inicialmente ofertado (i) poderia ter sido, mas n&o foi aumentado
em razdo de eventual exercicio da Opgao de Lote Adicional (conforme abaixo definido), e (ii) foi diminuida em virtude da admissdo de Distribuigdo Parcial dos CRI (conforme abaixo definido), desde que observado o montante minimo de 500.000
(quinhentos mil) CRI, perfazendo o montante de R$500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais) ("Montante Minimo” e “Oferta”).

A Oferta consistira na distribuicdo plblica dos CRI sob o rito automético de registro, nos termos do artigo 27 da Resolucdo da Comiss&o de Valores Mobilidrios (" CVM") ne 160 de 13 de ]ulho de 2022, conforme alterada (*Resolugéo CVM 160"), da
Resolugéo CVM n® 60, de 23 dezembro de 2021, conforme alterada (“Resolucdo CVM 60"), do “Cddigo ANBIMA de Regulacéo e Melhores Préticas para E de Ofertas Publicas de Valores Mobiliérios e Ofertas Publicas
de Aquisigdo de Valores Mobilidrios”, expedido pela Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais, atualmente em vigor, bem como as demals dlSpuSlgoes aplicaveis, sob a coordenagdo dos Coordenadores da Oferta, e com a
participagdo das seguintes instituigdes financeiras consorciadas autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro, credenciadas junto a B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo ("B3”), convidadas a participar da Oferta exclusivamente para o recebimento de
ordens, na qualidade de participantes especiais: Itali Corretora de Valores S.A., inscrita no CNPJ sob o n® 61.194.353/0001-64, Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A., inscrita no CNPJ sob o n© 27.652.684/0003-24, Ativa
Investimentos S.A. Corretora de Titulos, Cambio e Valores, inscrita no CNPJ sob o n° 33.775.974/0001-04, RB Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., inscrita no CNPJ sob o n° 89.960.090/0001-76, Banrisul S.A.
Corretora de Valores Mobiliarios e Cambio, inscrita no CNPJ sob o n® 93.026.847.0001-26, BB Banco de Investimento, inscrito no CNPJ sob o n® 24.933.830/0001-30, Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mol rios Ltda., inscrito no
CNPJ sob o n° 05.389.174/0001-01, Senso Corretora de Cambio e Valores Mobiliarios S.A., inscrito no CNPJ sob o n° 17.352.220/0001-87, Invest Corretora de Valores S.A., inscrita no CNPJ sob o n® 62.169.875/0001-79, Vitreo Distribuidora
de Titulos e Valores Mol jos S.A., inscrita no CNPJ sob 0 n° 34.711.571/0001-56, Orama Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios, inscrita no CNPJ sob o n° 13.293.225/0001-25, Guide Investimentos S.A. Corretora de Valores,
inscrita no CNPJ sob 0 n° 65.913.436/0001-17, Banco Andbank (Brasil) S.A., inscrita no CNPJ sob o n® 48.795.256/0001-69, Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores S.A., inscrita no CNPJ sob o n° 61.809.182/0001-30, Warren
Corretora de Valores Mol rios e Cambio Ltda., inscrita no CNPJ sob o n° 92.875.780/0001-31, Banco Bradesco S.A., inscrito no CNPJ sob o n® 60.746.948/0001-12, Banco Daycoval S.A., inscrito no CNPJ sob o n° 62.232.889/0001-90, Agora
Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S A inscrita no CNPJ sob o n° 74.014.747/0001-35 e o Banco BTG Pactual S.A., inscrito no CNPJ sob o n® 30.306.294/0001-45 (em conjunto, “Participantes Especiais” e, em quando referidos em
conjunto com s C , da Oferta”).

A quantidade total dos CRI inicialmente ofertada: (i) poderia ter sido, mas ndo foi, nos termos do artigo 50 da Resolucdo CVM 160, a critério da Devedora (conforme abaixo definido), em comum acordo com os Coordenadores da Oferta,
acrescida em até 25% (vinte e cinco por cento) da quantidade total dos CRI inicialmente ofertada, ou seja, em até 187.500 (cento e oitenta e sete mil e quinhentos) CRI, os quais seriam destinados a atender eventual excesso de demanda que
viesse a ser constatado no momento em que foi encerrado o Procedimento de Bookbuilding (conforme definido neste Prospecto), sem a necessidade de novo requerimento de registro ou de modificacéo dos termos da Oferta, sendo certo que
a distribuicao publica dos CRI oriundos do eventual exercicio da Opcao de Lote Adicional seria conduzida pelos Coordenadores da Oferta sob regime de melhores esforgos de colocacéo; ou (ii) foi diminuida, em virtude da admiss&o de Distribuicdo
Parcial, desde que observado o Montante Minimo da Emiss&o (“Distribuicdo Parcial”). Considerando a Distribuicdo Parcwa\ o saldo de 250.000 (duzentos e cinquenta mil) CRI ndo colocado no &mbito da Oferta foi cancelado pela Emissora,
observado o disposto no Termo de Securitizagdo (conforme abaixo definido) e, consequentemente, o eventual saldo de D orrespondente foi pela Devedora, observado o disposto na Escritura de Emiss&o de Debéntures.
Os CRI terdo valor nominal unitario de R$1.000,00 (mil reais), na Data de Emissdo (conforme definido neste Prospecto) (“Valor Nominal Unitario”). O Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitério, conforme o caso, dos CRT
né&o sera objeto de atualizagdo monetaria.

Os CRI Primeira Série terdo vencimento no prazo de 1.826 (mil, oitocentos e vinte e seis) dias contados da Data de Emissdo, vencendo-se, portanto, em 15 de fevereiro 2028. Os CRI Segunda Série terdo vencimento no prazo de 2.557 (dois
mil, quinhentos e cinquenta e sete) dias contados da Data de Emiss&o, vencendo-se, portanto, em 15 de fevereiro de 2030. Para mais informacdes sobre o prazo e data de vencimento dos CRI, veja o item 2.6, da Secdo "2. Principais
Caracteristicas da Oferta”, na pagina 4 deste Os CRI foram (i) para distribuigo no mercado primario por meio do MDA - Médulo de Distribuigéo de Ativos, administrado e operacionalizado pela B3 S.A. - Brasil,
Bolsa, Balcio - Balcio B3 ("B3"), sendo a liquidacio financeira da distribuicio realizada por meio da B3; e (ii) para negociago no mercado secundario, por meio da B3, sendo a liquidagio financeira da negociacio e a custddia eletrdnica dos
CRI realizada por meio da B3.

Sobre o Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI Primeira Série, conforme o caso, incidirdo juros remuneratérios correspondentes a 100% (cem por cento) da variagdo acumulada das taxas médias diarias dos DI
Depésitos Interfinanceiros de um dia, “over extra grupo”, expressas na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas diariamente pela B3, no informativo dirio disponivel em sua pagina
na Internet (http://www.b3.com.br) ("Taxa DI"), acrescida Tte de uma (spread) a1,00% (um inteiro por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis ("Remuneragao da Primeira
Série”). Sobre o Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitério dos CRI Segunda Série, conforme o caso, incidiréo juros remuneratérios correspondentes a 100% (cem por cento) da variagdo acumulada da Taxa DI, acrescida
exponencialmente de uma sobretaxa (spread) equivalente a 1,20% (um inteiro e vinte centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis ("Remuneracao da Segunda Série” e, em conjunto com a Remuneragao
da Primeira Série, "Remunerag&o”). Ainda, o Valor Nominal Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso, dos CRI n&o serd objeto de atualizagdo monetaria.

Os CRI séo lastreados em créditos imobiliarios representados pelas cédulas de créditos imobilidrios ("CCI"), as quais, por sua vez, representam os créditos imobiliarios oriundos das Debéntures (conforme abaixo definido), bem como todos e
quaisquer outros encargos devidos por forca das Debéntures, induindo a totalidade dos respectivos acessorios, tais como juros remuneratérios, encargos moratdrios, multas, indenizagbes, despesas, custas, , garantias
e demais encargos contratuais e legais previstos na Escritura de Emiss&o (conforme definido neste Prospecto), representados pelas CCI (“Créditos Imobiliarios”), emitidas nos termos do “Instrumenm Particular de Escritura de Emissdo de
Cédulas de Crédito Imobilidrio, Sem Garantia Real Imobiliéria, sob a Forma Escritural e Outras Avengas” celebrado entre a Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliérios Ltda., inscrita no CNPJ sob o n® 07.253.654/0001-76
e a Securitizadora, em 24 de Janelro de 2023, conforme aditado em 22 de fevereiro de 2023, nos termos da Lei n® 10.931, de 2 de agosto de 2004 conforme em vlgor( "Escritura de Emlssao de CCI"), decorrentes das debéntures simples,
ndo conversiveis em agdes, da espécie quirografaria, em 2 (duas) séries, para colocagdo privada, da 192 (décima nona) emisso, da Ce de Di i inscrita no CNPJ sob o n® 47.508.411/0001-56 ("Debéntures” e
“Devedora”, respectivamente) emitidas nos termos do “Instrumento Particular de Escritura da 192 (Décima Nona) Emissdo de Debé Simples, Nao Cc it em Agbes, da Espécie Quirografaria, em até 2 (Duas) Séries, Para Colocacdo
Privada, da Companhia Brasileira de Distr/'bu/'géo celebrado entre a Devedora e a Securitizadora em 24 de janeiro de 2023, conforme aditado em 22 de fevereiro de 2023 (“Escritura_de Emisséo de Debéntures”).
As Debéntures foram subscritas e serdo integralizadas pela Securitizadora, a qua\ lnstltulu o regime fiducidrio sobre os Créditos lmoblllarlos, na forma da Lei 14.430, de forma que o objeto do regime fiduciario dos CRI serd destacado do
patriménio da Securitizadora e passara a constituir patriménio separado (' ), destinando-se dos CRI e das demais obrigagdes relativas ao regime fiduciario dos CRI. Nao foram constituidas
garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI ou sobre as Debéntures, tampouco contam com quaisquer reforgos de credlto pe\a Securitizadora. Os CRI ndo contam com garantia flutuante da Securitizadora, razdo pela qual qualquer
bem ou direito integrante de seu patriménio, que no componha o Patriménio Separado, ndo sera utilizado para satisfazer as obrigagdes decorrentes da emissao dos CRI.
A Pentagono S.A. Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios, inscrita no CNPJ sob o n® 17.343.682/0001-38 (“Agente Fiduciario”), foi nomeada para representar, perante a Securitizadora e quaisquer terceiros, os interesses da
comunh&o dos Titulares de CRI (conforme definido neste Prospecto). . , .

FOI ADMITIDO O RECEBIMENTO DE RESERVAS, ENTRE OS DIAS 2 DE FEVEREIRO DE 2023 E 16 DE FEVEREIRO DE 2023. OS PEDIDOS DE RESERVA SAO IRREVOGAVEIS E SERAO QUITADOS APOS 0 INfCIO DO PERfODO
DE DISTRIBUISAO CONFORME OS TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA.
0S CRI NAO SAO QUALIFICADOS COMO “VERDE”, “SOCIAL", “SUSTENTAVEL"” OU TERMOS CORRELATOS.
0S INVESTIDORES (CONFORME DEFINIDO NESTE PROSPECTO) DEVEM LER A SECAO DE FATORES DE RISCO, NAS PAGINAS 20 A 37 DESTE PROSPECTO.
0 PROSPECTO DEFINITIVO ESTA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DA SECURITIZADORA, DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA, DA CVM E DA B3.
O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMA(,'OES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DA EMISSORA OU DA DEVEDORA DO LASTRO DOS CRI.
0OS CRI OBJETO DA PRESENTE OFERTA ESTAO EXPOSTOS PRIMORDIALMENTE AO RISCO DE CREDITO DA DEVEDORA DAS DEBENTURES QUE COMPOEM SEU LASTRO, UMA VEZ QUE FOI INSTITUfDO REGIME
FIDUCIARIO SOBRE OS CREDITOS IMOBILIARIOS E OS CRI.
AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO NAO FORAM ANALISADAS PELA CVM.

A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DESTE PROSPECTO NEM DOS DOCUMENTOS DA OPERAGAO (CONFORME DEFINIDO NESTE PROSPECTO) E EXISTEM RESTRICOES QUE SE APLICAM A REVENDA
DOS VALORES MOBILIARIOS CONFORME DESCRITAS NO ITEM 7.1 DA SEGAO "7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA”, NA PAGINA 44 DESTE PROSPECTO.
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

Exceto se expressamente indicado neste “Prospecto Definitivo da Oferta Publica de
Distribuicdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios, das 12 (Primeira) e 22 (Segunda)
Séries, da 802 (Octogésima) Emissdo, da Virgo Companhia de Securitizagdo lastreados em
Créditos Imobilidrios devidos pela Companhia Brasileira de Distribuicdo” (“Prospecto
Definitivo” ou “Prospecto”), palavras e expressdoes em mailsculas, ndo definidas neste
Prospecto, terdo o significado previsto na capa deste Prospecto, ou no “Termo de
Securitizacdo de Créditos Imobiliarios para Emissdo dos Certificados de Recebiveis
Imobiliarios das 12 (Primeira) e 22 (Segunda) Séries da 802 (Octogésima) Emissdo da
/?\GP A Virgo Companhia de Securitizacdo, Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela
ek ¥ Companhia Brasileira de Distribuicdo”, celebrado em 24 de janeiro de 2023 entre a
AR Securitizadora e o Agente Fiduciario, conforme aditado em 22 de fevereiro de 2023 nos
termos do “Primeiro Aditamento ao Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios para
Emissdo dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios das 12 (Primeira) e 22 (Segunda)
Séries da 802 (Octogésima) Emissdo da Virgo Companhia de Securitizacdo, Lastreados em
Créditos Imobiliarios Devidos pela Companhia Brasileira de Distribuicdo”, ambos anexos a
este Prospecto (“Termo de Securitizacao”).

2.1. Breve descricao da Oferta

A Oferta consistira na distribuigdo publica de 500.000 (quinhentos mil) certificados de
recebiveis imobilidrios, todos nominativos e escriturais, sendo 376.616 (trezentos e
setenta e seis mil, seiscentos e dezesseis) certificados de recebiveis imobiliarios da 12
(primeira) série (“"CRI Primeira Série”) e 123.384 (cento e vinte e trés mil e trezentos e
oitenta e quatro) certificados de recebiveis imobilidrios da 22 (segunda) série (“CRI
Segunda Série” e, em conjunto com os CRI Primeira Série, “CRI"”), os quais foram alocados
de acordo com o Sistema de Vasos Comunicantes (conforme definido neste Prospecto),
sob o rito automatico de registro, nos termos do artigo 27 da Resolucdo CVM n©° 160, da
Resolugdo CVM n° 60, do Codigo ANBIMA, bem como as demais disposicoes aplicaveis, sob
a coordenacdo dos Coordenadores da Oferta, e com a participacdao dos Participantes
Especiais, identificados no “Anuncio de Inicio da Oferta Publica de Distribuicdo de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios das 12 (Primeira) e 28 (Segunda) Séries da 802
(Octogésima) Emissdo da Virgo Companhia de Securitizacdo lastreados em Créditos
Imobiliarios devidos pela Companhia Brasileira de Distribuicdo” (*Anuncio de Inicio”) e na
capa deste Prospecto Definitivo.

Nos termos do artigo 50 da Resolugcdo CVM 160, até a data da disponibilizacdo do Anlncio
de Inicio, a quantidade total dos CRI inicialmente ofertada poderia ter sido, mas nao foi, a
critério da Devedora, em comum acordo com os Coordenadores da Oferta, acrescida em
até 25% (vinte e cinco por cento) da quantidade total dos CRI inicialmente ofertada, ou
seja, em até 187.500 (cento e oitenta e sete mil e quinhentos) CRI, os quais seriam
destinados a atender eventual excesso de demanda que viesse a ser constatado no
momento em que foi encerrado o Procedimento de Bookbuilding, sem a necessidade de
novo requerimento de registro ou de modificacdo dos termos da Oferta (“"Opcao de Lote
Adicional”), sendo certo que a distribuicdo publica dos CRI oriundos do eventual exercicio
da Opcao de Lote Adicional seria conduzida pelos Coordenadores da Oferta sob regime de
melhores esforcos de colocacdo.

Nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdao CVM 160, foi admitida a Distribuicao Parcial,
sendo que a manutencao da Oferta estd condicionada a subscricdo e integralizacdo do
Montante Minimo. Considerando a Distribuicdo Parcial, o saldo de 250.000 (duzentos e
cinquenta mil) CRI ndo colocado no ambito da Oferta foi cancelado pela Emissora,
observado o disposto no Termo de Securitizacao e, consequentemente, o eventual saldo
de Debéntures correspondente foi cancelado pela Devedora, observado o disposto na
Escritura de Emissdo de Debéntures (conforme definido neste Prospecto).

2.2. Apresentacao da securitizadora

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




Quanto ao Formulario de Referéncia, atentar para o fator de risco “Auséncia de diligéncia
legal das informagbes do Formulario de Referéncia da Emissora e da Devedora e auséncia
de opinido legal relativa as informagdes do Formulario de Referéncia da Emissora e da
Devedora”, constante da secdo “Fatores de Risco”, na pagina 23 deste Prospecto.

Breve Historico

A Emissora foi constituida em 5 de marco de 2007, como Imowel Securitizadora S.A. e,
permaneceu na condicdo pré-operacional até outubro de 2012. A Emissora obteve o seu
registro de companhia aberta na CVM em 2 de julho de 2007. A atividade principal da Emissora
/?" € securitizacdo de créditos imobiliarios e do agronegdcio mediante a emissdao e colocacado,
GPA junto ao mercado financeiro e de capitais, de certificados de recebiveis imobiliarios ou do
alimentondo agronegocio. No final de 2015, apos reestruturacdo societaria, a empresa assumiu a estratégia

sonhos e vidas

de consolidar o mercado através da aquisicao de outras securitizadoras, adquirindo assim a
Nova Securitizacdo S.A. e a SCCI - Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A. Outras
aquisicoes foram feitas entre 2017 e 2019, como da Brasil Plural Securitizadora S.A. e a Beta
Securitizadora. Em julho de 2019, a Emissora emitiu debéntures com destinacdo especifica
para aquisicao das agdes da Cibrasec Companhia Brasileira de Securitizagdo, atualmente
denominada Virgo II Companhia de Securitizagdao. Em 14 de junho de 2021 a Emissora realizou
a alteracao da sua razao social, passando a ser denominada Virgo Companhia de Securitizacao.

Ofertas Publicas Realizadas

Em 17 de fevereiro de 2023, a Securitizadora possuia 693 (seiscentas e noventa e trés)
séries, ainda em circulagcdo, com saldo devedor no valor total de R$ 53.372.685.195,02
(cinquenta e trés bilhdes e trezentos e setenta e dois milhdes e seiscentos e oitenta e cinco
mil e cento e noventa e cinco reais e dois centavos).

Em 17 de fevereiro de 2023, as 693 (seiscentas e noventa e trés) séries ativas da
Securitizadora, ou seja, 100% (cem por cento), foram emitidas com instituicdo de
regime fiducidrio com constituicio de patrimbnio separado sobre os ativos que
lastreiam suas emissdes. Nenhuma das emissGes da Securitizadora conta com
coobrigacao da Securitizadora.

Na presente data, o volume de certificados de recebiveis imobilidrios e do agronegdcio
emitido pela Emissora corresponde a R$ 58.001.742.098,58 (cinquenta e oito bilhdes e um
milhdo e setecentos e quarenta e dois mil e noventa e oito reais e cinquenta e oito
centavos).

A Emissora ndo detém quaisquer patentes ou licencas e estd em processo de registro de
marca.

Principais Concorrentes

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

Resumo das Demonstracoes Financeiras da Emissora

Adicionalmente, as informacdes divulgadas pela Emissora acerca de seus resultados, as
demonstracdes financeiras referentes aos exercicios sociais encerrados em 31 de
dezembro de 2021, 2020 e 2019, sao elaboradas em conformidade com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, que compreendem aquelas incluidas na legislagdo societaria
brasileira, as normas da CVM e os pronunciamentos do Comité de Pronunciamentos
Contdbeis (CPC), que estdo em conformidade com as normas internacionais de
contabilidade emitidas pelo International Accounting Standards Board (IASB).

Patriménio Liquido da Securitizadora

O patrimonio liquido da Emissora em 30 de setembro de 2022 era de R$17.603.000,00
(dezessete milhOes e seiscentos e trés mil reais).

Pendéncias Judiciais e Trabalhistas

As pendéncias judiciais e trabalhistas relevantes da Emissora estdo descritas no item 4.3
do Formuléario de Referéncia da Emissora.




2.3. Informacoes que a administradora deseja destacar sobre os certificados
em relagcdo aquelas contidas no Termo de Securitizacdo

Para fins desta Segdo 2.3, a Securitizadora destaca que as seguintes hipdteses poderao
levar a uma liquidacao antecipada dos CRI, conforme elencadas no Termo de Securitizagdo:

Resgate Antecipado Obrigatdrio por Evento Tributdrio. A Devedora poderd, a qualquer tempo,
na hipdtese um Evento de Retencdo de Tributos (conforme definido no Termo de Securitizagao),
realizar o resgate antecipado facultativo da totalidade das Debéntures (sendo vedado o resgate

parcial), com o consequente cancelamento de tais Debéntures e o resgate antecipado da

/?\GPA totalidade dos CR; pela Emissora, mf:diante ,envio de comunicagao direta a Emissora, com cdpia
M ao Agente Fiduciario, com antecedéncia minima de 5 (cinco) Dias Uteis da data do resgate
sonhos e vidas ("Resgate Antecipado Obrigatoério por Evento Tributdrio”). Para mais informacodes sobre a

operacionalizacdao do Resgate Antecipado Obrigatério por Evento Tributario, veja a
Clausula “'7. Resgate Antecipado Obrigatério, Amortizacao Extraordinaria e Oferta de
Resgate Antecipado” do Termo de Securitizacao, anexo a este Prospecto.

Resgate Antecipado Obrigatdério em decorréncia de Resgate Antecipado Facultativo das
Debéntures. As Debéntures poderdo, a qualquer tempo, ser resgatadas em sua totalidade, a
critério da Devedora (“Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures”), com o consequente
resgate da totalidade dos CRI pela Emissora, por meio de envio de comunicado a Emissora,
com copia para o Agente Fiducidrio, com 10 (dez) Dias Uteis de antecedéncia da data do evento
(“Resgate Antecipado Obrigatério em decorréncia de Resgate Antecipado Facultativo das
Debéntures”), informando: (i) a data em que sera realizado o referido resgate, que devera ser
um Dia Util; (ii) se o Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures corresponde & totalidade
das Debéntures ou a totalidade de uma das séries das Debéntures; (iii) mencdo ao respectivo
valor do referido resgate, calculado nos termos da Clausula 7.2.1 do Termo de Securitizagdo;
e (iv) qualquer outra informacao relevante para a realizacdo do Resgate Antecipado Obrigatério
em decorréncia de Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures. O Resgate Antecipado
Obrigatorio em decorréncia de Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures pode ser
realizado abrangendo uma das séries ou ambas as séries, a exclusivo critério da Devedora.
Para mais informagoes sobre a operacionalizacao do Resgate Antecipado Obrigatoério
em decorréncia de Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures, veja a Clausula
“'7. Resgate Antecipado Obrigatério, Amortizacdo Extraordinaria e Oferta de Resgate
Antecipado” do Termo de Securitizacdao, anexo a este Prospecto.

Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI em decorréncia de Vencimento Antecipado das
Debéntures e pela ndo definicdo da Taxa Substitutiva. Sem prejuizo as hipdteses de
liquidacdo do PatrimoOnio Separado dos CRI constantes da Clausula 13.1 do Termo de
Securitizacdo serad considerado como evento de resgate antecipado obrigatério da
totalidade, e ndo menos que a totalidade, dos CRI, (i) todas e quaisquer hipdteses de
declaracdo de vencimento antecipado das Debéntures, conforme descritas no Termo de
Securitizacdo, observado que neste caso o resgate antecipado devera versar sobre a
totalidade dos CRI Primeira Série e dos CRI Segunda Série, em conjunto (“Resgate
Antecipado dos CRI em decorréncia de Vencimento Antecipado das Debéntures”); bem
como (ii) na hipétese de ndo haver acordo sobre a Taxa Substitutiva (conforme definido
e previsto neste Prospecto) (“Resgate Antecipado dos CRI pela ndo definicdo da Taxa
Substitutiva” e, em conjunto com o Resgate Antecipado Obrigatério por Evento Tributario,
com Resgate Antecipado Obrigatério em decorréncia de Resgate Antecipado Facultativo
das Debéntures e com o Resgate Antecipado dos CRI em decorréncia de Vencimento
Antecipado das Debéntures, “Resgate Antecipado Obrigatério”). Para mais informagoes
sobre a operacionalizacdo do Resgate Antecipado dos CRI em decorréncia de
Vencimento Antecipado das Debéntures e do Resgate Antecipado dos CRI pela
nao definicdo da Taxa Substitutiva, veja a Clausula “7. Resgate Antecipado
Obrigatorio, Amortizacdo Extraordinaria e Oferta de Resgate Antecipado” do
Termo de Securitizacdao, anexo a este Prospecto.

Amortizacdo Extraordindria. Observada as condigdes descritas na Escritura de Emissdo de
Debéntures, a Devedora podera, a qualquer tempo, observados os termos e condigbes
estabelecidos a seguir, a seu exclusivo critério e independentemente da vontade da
Emissora e/ou dos Investidores que efetivamente subscreverem e integralizarem os CRI
(“Titulares de CRI"), realizar amortizagdo facultativa das Debéntures da Primeira Série
e/ou das Debéntures da Segunda Série, com a consequente amortizacdo extraordinaria




obrigatéria do Valor Nominal Unitario ou do saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI
Primeira Série e/ou dos CRI Segunda Série, conforme o caso, mediante pagamento de
parcela do Valor Nominal Unitario ou do saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso,
dos CRI, acrescido (i) da Remuneracao (conforme definido neste Prospecto), calculada pro
rata temporis desde a primeira Data de Integralizacdo ou da ultima Data de Pagamento da
Remuneracdo, conforme o caso, até a data da efetiva Amortizacdo Extraordinaria, bem
como multa e juros moratorios, se houver e (ii) de prémio correspondente a 0,55%
(cinquenta e cinco centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois)
Dias Uteis, pelo prazo a decorrer da data da amortizacdo facultativa até a respectiva data
/?‘\ de vencimento das Debéntures, incidente sobre a parcela do Valor Nominal Unitario ou do

GPA saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso, acrescido da respectiva Remuneracao

Do) ik da respectiva série ("Amortizacdo Extraordindria”), calculado conforme férmula constante

sonhos€vides no Termo de Securitizagdo. Para mais informagdes sobre a operacionalizacao da
Amortizacao Extraordinaria, veja a Clausula “'7. Resgate Antecipado Obrigatério,
Amortizacdo Extraordindria e Oferta de Resgate Antecipado” do Termo de
Securitizacao, anexo a este Prospecto.

Oferta de Resgate Antecipado. A Devedora podera realizar, a seu exclusivo critério, a qualquer
tempo a partir da Data de Emissao dos CRI, oferta de resgate antecipado da totalidade das
Debéntures da Primeira Série (conforme definido neste Prospecto) e/ou das Debéntures da
Segunda Série (conforme definido neste Prospecto), com a consequente oferta de resgate
antecipado da totalidade dos CRI Primeira Série e/ou dos CRI Segunda Série, conforme o caso
(“"Oferta de Resgate Antecipado”), devendo a Oferta de Resgate Antecipado ser dirigida a
totalidade dos Titulares de CRI, podendo ser direcionada exclusivamente a uma das séries ou
a ambas as séries, a exclusivo critério da Devedora. Para mais informacoes sobre a
operacionalizacdo da Oferta de Resgate Antecipado, veja a Clausula “7. Resgate
Antecipado Obrigatério, Amortizacdo Extraordindria e Oferta de Resgate
Antecipado” do Termo de Securitizacao, anexo a este Prospecto.

Adicionalmente, para fins desta Secdo 2.3 e do artigo 4° do Capitulo II das “Regras e
Procedimentos ANBIMA para Classificacdo de CRI n° 06”, de 2 de janeiro de 2023, a
Emissora destaca que os CRI sao classificados da forma descrita abaixo: (i) Categoria:
Corporativo, uma vez que sao CRI oriundos de atividades comerciais que englobam todos
0s segmentos imobilidrios; (ii) Concentracdo: Concentrados, uma vez que mais de 20%
(vinte por cento) dos Créditos Imobiliarios sdo devidos pela Devedora; (iii) Segmento: (d)
Logistico: imodveis voltados a logistica, centros de distribuicdo, armazenamento e
logistica); (e) Imdével comercial e lajes corporativas; e (f) shoppings, centros comerciais e
lojas; e (iv) Tipo de contrato com lastro: “C”, uma vez que os CRI sdo lastreados nos
Créditos Imobilidrios, os quais sao valores mobilidrios representativos de divida.

2.4. Identificacao do publico-alvo

A Oferta sera destinada a investidores que atendam as caracteristicas de: (i) investidor
profissional, assim definidos nos termos do artigo 11 da Resolucao CVM n° 30, de 11 de
maio de 2021 (“Resolucdo CVM 30" e “Investidor Profissional”, respectivamente; e/ou (ii)
investidor qualificado, assim definidos nos termos do artigo 12 da Resolugdao CVM 30
(“Investidor Qualificado” e, em conjunto com os Investidores Profissionais, “Investidores”).

2.5. Valor Total da Oferta

O valor total da Oferta sera de R$500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais), na Data
de Emissdo (conforme abaixo definido), sendo R$376.616.000,00 (trezentos e setenta e
seis milhGes e seiscentos e dezesseis mil reais) relativos a CRI Primeira Série e
R$123.384.000,00 (cento e vinte e trés milhdes e trezentos e oitenta e quatro mil reais)
relativos a CRI Segunda Série (“Valor Total da Oferta”), observado que: (i) o Valor Total
da Oferta poderia ter sido, mas ndo foi aumentado em até 25% (vinte e cinco por cento),
ou seja, em até R$187.500.000,00 (cento e oitenta e sete milhdes e quinhentos mil reais),
em decorréncia do exercicio da Opcao de Lote Adicional; e (ii) a Oferta podera ser concluida
mesmo em caso de Distribuicao Parcial, desde que haja a colocacdo dos CRI equivalente a
500.000 (quinhentos mil) CRI, equivalentes a R$500.000.000,00 (quinhentos milhdes de
reais) ("Montante Minimo”).

2.6. Resumo das Principais Caracteirisicas da Oferta

Os CRI objeto da presente Oferta, cujo lastro é representado pelas CCI, possuem as
seguintes caracteristicas.




Valor Nominal
Unitario

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

Quantidade de
CRI

Foram emitidos 500.000 (quinhentos mil) CRI, observada a Opgao
de Lote Adicional e o Montante Minimo, em 2 (duas) séries, sendo
gue (i) a quantidade de CRI de uma série foi diminuida da
quantidade total de CRI, delimitando, portanto, a quantidade de CRI
a ser alocada na outra série; e (ii) a existéncia de cada uma das
séries da Emissdo e a quantidade de CRI alocada em cada série foi
definida conjuntamente pelos Coordenadores da Oferta e pela
Devedora, conforme o Procedimento de Bookbuilding (“Sistema de
Vasos Comunicantes”).

Distribuicao
Parcial

No ambito da Oferta, foi admitida a possibilidade de distribuicdo
parcial, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdao CVM 160,
sendo que a manutencao da Oferta esta condicionada a subscricao
e integralizacdo do Montante Minimo (“Distribuicdo Parcial”).
Considerando a Distribuicdo Parcial, o saldo de 250.000 (duzentos
e cinquenta mil) CRI nao colocado no ambito da Oferta foi cancelado
pela Emissora, observado o disposto no Termo de Securitizacdo e,
consequentemente, o] eventual saldo de Debéntures
correspondente foi cancelado pela Emissora, observado o disposto
na Escritura de Emissdao de Debéntures.

Opcao de Lote
Adicional

No ambito da emissdo dos CRI, a quantidade dos CRI inicialmente
ofertada poderia ter sido, mas ndo foi aumentada em até 25%
(vinte e cinco por cento), ou seja, em até 187.500 (cento e oitenta
e sete mil e quinhentos) CRI, no valor de até R$187.500.000,00
(cento e oitenta e sete milhdes e quinhentos mil reais), e
consequentemente das Debéntures, a critério da Devedora,
conforme previamente decidido em conjunto com os Coordenadores
da Oferta, nos termos do artigo 50 da Resolugao CVM 160, sem a
necessidade de novo requerimento de registro ou de modificacao
dos termos da Oferta. Os CRI Adicionais (conforme definido no
Termo de Securitizacdo) seriam distribuidos sob o regime de
melhores esforcos pelos Coordenadores da Oferta.

Cadigo ISIN

Codigo ISIN dos CRI Primeira Série: "BRIMWLCRIF70".
Caddigo ISIN dos CRI Segunda Série: “BRIMWLCRIF88”.

Classificacao
de Risco

Os CRI foram objeto de classificacdao de risco pela Fitch Ratings Brasil
Ltda. ("Agéncia de Classificacdo de Risco”), tendo sido atribuida nota
de classificacdo de risco definitiva "AAA(EXP)sf(bra)”, em sua escala
nacional, para os CRI, conforme copia do relatorio de classificagdo de
risco incluido no Anexo VII deste Prospecto. Esta classificacdo foi
realizada em 23 de fevereiro de 2023, estando as carateristicas deste
papel sujeitas a alteragoes.

Ademais, durante todo o prazo de vigéncia dos CRI, (i) a
Securitizadora, por conta e ordem da Devedora, deverd manter
contratada a Agéncia de Classificacdo de Risco para a atualizacdo
trimestral da classificagcdo de risco; e (ii) a Securitizadora devera
manter atualizado o relatério de avaliacdo (rating) dos CRI objeto
da Oferta, bem como dar ampla divulgacao de tal avaliacdo ao
mercado, nos termos do Cédigo ANBIMA.

Data de
Emissao

Os CRI foram emitidos em 15 de fevereiro de 2023 (“Data
de Emissaon”).




Prazo e Data
de Vencimento
dos CRI

Ressalvadas as hipoteses de resgate antecipado total dos CRI,
conforme o caso, e observado o disposto no Termo de Securitizagao
e neste Prospecto, o prazo de vencimento dos (i) CRI Primeira Série
é de 1.826 (mil, oitocentos e vinte e seis) dias, contados da Data de
Emissdo, vencendo-se, portanto, em 15 de fevereiro de 2028 (“Data
de Vencimento da Primeira Série”); e (ii) CRI Segunda Série é de
2.557 (dois mil, quinhentos e cinquenta e sete) dias, contados da Data
de Emissao, vencendo-se, portanto, em 15 de fevereiro de 2030
(“Data de Vencimento da Segunda Série” e, em conjunto com a Data
de Vencimento da Primeira Série, “Data de Vencimento”).

Indicacgao
sobre a
admissdo a
negociacdao em
mercados
organizados de
bolsa ou balcao

Os CRI foram depositados: (i) para distribuicdo no mercado
primario por meio do MDA - Mddulo de Distribuicdo de Ativos,
administrado e operacionalizado pela B3, sendo a liquidagao
financeira da distribuicdo realizada por meio da B3; e (ii) para
negociacdo no mercado secundario, por meio da B3, sendo a
liquidagdo financeira da negociagdo e a custddia eletronica dos CRI
realizada por meio da B3.

Juros
remuneratorios
e atualizacao
monetaria -
indices e forma
de calculo

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

Remuneracdo dos CRI Primeira Série. Sobre o Valor Nominal
Unitario ou o saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI Primeira Série,
conforme o caso, incidirdo juros remuneratdérios correspondentes a
100% (cem por cento) da variagdo acumulada das taxas médias
didrias dos DI Depdsitos Interfinanceiros de um dia, “over extra
grupo”, expressas na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos
e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas diariamente
pela B3, no informativo diario disponivel em sua pagina na Internet
(http://www.b3.com.br) ("Taxa DI"”), acrescida exponencialmente
de uma sobretaxa (spread) equivalente a 1,00% (um inteiro por
cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
de acordo com a formula indicada abaixo (“Remuneracdao da
Primeira Série").

Remuneracdo da Segunda Série. Sobre o Valor Nominal Unitario ou
o saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI Segunda Série, conforme
0 caso, incidirdo juros remuneratérios correspondentes a 100%
(cem por cento) da variacdo acumulada da Taxa DI, acrescida
exponencialmente de uma sobretaxa (spread) correspondente a
1,20% (um inteiro e vinte centésimgs por cento) ao ano, base 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, de acordo com a férmula
indicada abaixo ("Remuneracdo da Segunda Série” e, em conjunto
com a Remuneragdo da Primeira Série, “Remuneracdo”).

A Remuneragdo da respectiva série sera calculada de forma
exponencial e cumulativa, utilizando-se o critério pro rata temporis,
por Dias Uteis corridos, desde a primeira Data de Integralizagdo dos
CRI da respectiva série ou da Data de Pagamento da Remuneracdo
da respectiva série imediatamente anterior, conforme o caso, até a
data do seu efetivo pagamento, que deve ocorrer ao final de cada
Periodo de Capitalizagdo.

Fardo jus a Remuneragdo aqueles que sejam titulares de CRI ao
final do Dia Util imediatamente anterior a cada Data de Pagamento
da Remuneragdo da respectiva série.

A Remuneracdo devera ser calculada de acordo com a seguinte
formula:



http://www.b3.com.br/
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valor unitadrio da Remuneragdo da respectiva série
devida no final de cada Periodo de Capitalizacdo da
respectiva série, calculado com 8 (oito) casas
decimais sem arredondamento;

/?\GPA VNe Valor Nominal Unitario, ou saldo do Valor Nominal

Unitario, da respectiva série, conforme o caso, no
ks « vdos inicio de cada Periodo de Capitalizagdo,
informado/calculado com 8 (oito) casas decimais,
sem arredondamento;

FatorJuros fator de juros, calculado com 9 (nhove) casas
decimais, com arredondamento, apurado da

seguinte forma:

FatorJuros = FatorDI x FatorSpread

Onde:

FatorDI = produtério das Taxas DI, desde a primeira Data de
Integralizagdo dos CRI da respectiva série ou da
Ultima Data de Pagamento de Remuneragdo da
respectiva série imediatamente anterior, conforme
0 caso, inclusive, até a data de calculo (exclusive),
calculado com 8 (oito) casas decimais, com
arredondamento, apurado da seguinte forma:

FatorDl:ln‘D'[[1+(TD|k)]

k=1

Onde:

k = numero de ordem das Taxas DI, variando de 1
(um) até nor;

npr = numero total de Taxas DI, consideradas na
atualizacdo do ativo, sendo “np:” um numero
inteiro;

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




DIk = Taxa DI, de ordem k, divulgada pela B3,
valida por 1 (um) Dia Util (overnight),
utilizada com 2 (duas) casas decimais

FatorSpread = sobretaxa de juros fixos, calculada com 9
(nove) casas decimais, com arredondamento,
apurada da seguinte forma:

/?\G PA [ _—
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Onde:

Spread = 1,0000 no que se refere a Remuneragdo dos CRI
Primeira Série; e 1,2000, no que se refere a
Remuneracdo dos CRI Segunda Série;

DP = nimero de Dias Uteis entre a Data da Primeira
Integralizagdo dos CRI da respectiva série ou Data de
Pagamento da Remuneracdo da respectiva série,
imediatamente anterior, inclusive, e a data de célculo,
exclusive, sendo “DP” um nUmero inteiro;

Observacoes:

(i) para efeito de utilizagdo da Taxa DI, sera sempre considerado
a taxa com 3 (trés) Dias Uteis de defasagem em relagdo a
data de calculo;

(ii) o fator resultante da expresséo [L+(TDI, )] é considerado com
16 (dezesseis) casas decimais, sem arredondamento;

(iii) efetua-se o produtério dos fatores diarios [1+(TDI, )], sendo

que a cada fator didrio acumulado, trunca-se o resultado com
16 (dezesseis) casas decimais, aplicando-se o proximo fator
diario, e assim por diante até o ultimo considerado;

(iv) uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator
resultante “Fator DI” com 8 (oito) casas decimais, com
arredondamento;

(v) o fator resultante da expressdo (FatorDI x FatorSpread) é
considerado com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento; e

(vi) a Taxa DI devera ser utilizada considerando idéntico niUmero
de casas decimais divulgado pela entidade responsavel pelo
seu calculo.

Para fins de calculo da Remuneragdo, define-se (i) “Periodo de
Capitalizacdo” como o intervalo de tempo que se inicia na primeira
Data de Integralizacdo dos CRI (inclusive) da respectiva série, no
caso do primeiro Periodo de Capitalizacdo, ou na Data de
Pagamento da Remuneragdo imediatamente anterior (inclusive) da
respectiva série, no caso dos demais Periodos de Capitalizacdo, e
termina na data do préximo pagamento da Remuneragdo
correspondente ao periodo (exclusive). Cada Periodo de
Capitalizacdo sucede o anterior sem solucdo de continuidade, até a




respectiva Data de Vencimento da Primeira Série ou da Data de
Vencimento da Segunda Série, conforme o caso; e (ii) “Data de
Integralizacéao” como a data em que ocorrer a subscricao e
integralizacdo dos CRI, a vista e em moeda corrente nacional, no
ato da subscricdo pelos Investidores.

A Remuneragao definida no Procedimento de Bookbuilding foi
ratificada por meio de aditamento ao Termo de Securitizacao,
independentemente de qualquer aprovagdo societaria adicional da
Devedora, da Emissora ou de assembleia especial de titulares de

/?\GPA CRI (“Assembleia(s) Especial(is) de Titulares de CRI").

alimentondo Caso a Taxa DI nao esteja disponivel quando da apuragao da

sonhos e vidas

Remuneracdo aplicavel aos CRI, sera aplicada, em sua substituicao,
a ultima Taxa DI aplicavel que estiver disponivel naquela data, nao
sendo devidas quaisquer compensacdes financeiras, tanto por parte
da Devedora quanto por parte da Emissora, quando da divulgacgao
da Taxa DI disponivel.

Na auséncia de apuragdo e/ou divulgagdo da Taxa DI por prazo
superior a 10 (dez) Dias Uteis contados da data esperada para sua
apuracao e/ou divulgagdo ou, ainda, na hipdtese de extingdo ou
inaplicabilidade por disposigdo legal ou determinagdo judicial da
Taxa DI, a Emissora devera convocar em até 2 (dois) Dias Uteis
apos o fim do prazo de nao divulgacdo, ou apds a extingdo ou
inaplicabilidade por disposicdo legal ou determinacdo judicial da
Taxa DI, Assembleia Especial dos Titulares de CRI da respectiva
série na forma e nos prazos estipulados no Termo de Securitizacdo,
para que deliberem, de comum acordo com a Devedora, o novo
parametro de remuneracgdo a ser aplicado (“Taxa Substitutiva”). Até
a deliberacdo da Taxa Substitutiva, a Ultima Taxa DI divulgada sera
utilizada na apuracao do Fator DI, ndo sendo devidas quaisquer
compensacgdes financeiras entre a Devedora e a Emissora, caso
tenha ocorrido pagamento da Remuneracdo até a data de
deliberacdo da Taxa Substitutiva.

Na hipdtese de nao instalagdo, da Assembleia Especial de Titulares
de CRI da respectiva série prevista acima ou, caso instalada, ndo
haja acordo sobre a Taxa Substitutiva entre a Devedora e os
respectivos Titulares de CRI da respectiva série representando, no
minimo, 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos CRI em
Circulacao (conforme definido no Termo de Securitizacdo), em
primeira convocacdo, e pela maioria dos Titulares de CRI
presentes, em segunda convocacdao, desde que presentes, no
minimo, 20% (vinte por cento) dos CRI em circulagdo, a Devedora
devera resgatar antecipadamente a totalidade das Debéntures, e
consequentemente a Emissora devera resgatar antecipadamente
a totalidade dos CRI, no prazo de até 10 (dez) dias contados da
data de encerramento da respectiva Assembleia Especial de
Titulares de CRI (ou, caso nao seja instalada em primeira e
segunda convocacao, na data em que deveria ter ocorrido) ou em
outro prazo que venha a ser definido em referida assembleia, pelo
seu Valor Nominal Unitario ou pelo saldo do Valor Nominal Unitario,
conforme o caso, acrescido da Remuneracdo da respectiva série
devida até a data do efetivo resgate, calculada pro rata temporis,
a partir da respectiva primeira Data de Integralizacao, ou da Data
de Pagamento da Remuneragdao imediatamente anterior da
respectiva série.

Os CRI resgatados antecipadamente nos termos acima
estabelecidos serdo canceladas pela Emissora. Nesta hipotese, para
o calculo da Remuneragdo da respectiva série dos CRI a serem
resgatados, para cada dia do periodo em que ocorra a auséncia de
taxas, sera utilizada a ultima Taxa DI divulgada oficialmente.




/"GPA

alimentando
sonhos e vidas

Caso a Taxa DI volte a ser divulgada antes da realizagdo da
Assembleia Especial de Titulares de CRI de que trata o item acima
e nao haja disposicao legal ou determinacdo judicial expressamente
vedando a sua utilizacao, a Taxa DI, a partir de sua divulgacao,
passard a ser novamente utilizada para o calculo de quaisquer
obrigagdes previstas no Termo de Securitizagado.

Pagamento da
remuneracgao -
periodicidade e
data de

Data de Pagamento da Remuneracdo dos CRI Primeira Série. Sem
prejuizo dos pagamentos em decorréncia de resgate antecipado dos
CRI e/ou de Amortizagdo Extraordinaria, nos termos previstos neste
Prospecto, a Remuneragao da Primeira Série sera paga a partir da

pagamentos Data de Emissdo, até a Data de Vencimento da Primeira Série, nas
datas indicadas na tabela abaixo (“"Datas de Pagamento da
Remuneracao da Primeira Série”):
Datas de Pagamento da Remuneragao dos CRI Primeira Série

15/08/2023

15/02/2024

15/08/2024

17/02/2025

15/08/2025

18/02/2026

17/08/2026

15/02/2027

16/08/2027

Data de Vencimento da Primeira Série
Data de Pagamento da Remuneracdo dos CRI Segunda Série. Sem
prejuizo dos pagamentos em decorréncia de resgate antecipado dos CRI
e/ou da Amortizacdo Extraordinaria, nos termos previstos no Termo de
Securitizacdo, a Remuneracdo da Segunda Série sera paga em uma
Unica data, qual seja, na Data de Vencimento da Segunda Série
(“Data de Pagamento da Remuneracdo da Segunda Série”, e, em
conjunto com as Datas de Pagamento da Remuneracao da Primeira
Série, as "Datas de Pagamento da Remuneracdo”).
Repactuacgao Ndo havera repactuacdo programada dos CRI.

Amortizagao e
hipoteses de
vencimento
antecipado -
existéncia,
datas e
condicoes

Amortizacdo da Primeira Série. Sem prejuizo dos pagamentos em
decorréncia de resgate antecipado dos CRI, ou da Amortizagdo
Extraordinaria, nos termos previstos no Termo de Securitizagdo, o
saldo do Valor Nominal Unitdrio dos CRI Primeira Série sera
amortizado em parcela Unica, na Data de Vencimento da Primeira
Série (“"Data de Pagamento da Amortizacdo da Primeira Série”).

Amortizacdo da Segunda Série. Sem prejuizo dos pagamentos em
decorréncia de resgate antecipado dos CRI, ou da Amortizagdo
Extraordinaria, nos termos previstos no Termo de Securitizacdo, o
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saldo do Valor Nominal Unitdrio dos CRI Segunda Série sera
amortizado em parcela Unica, na Data de Vencimento da Segunda
Série (“"Data de Pagamento da Amortizacdo da Segunda Série”, em
conjunto com a Data de Pagamento da Amortizacao da Primeira
Série as “Datas de Pagamento da Amortizacdo” que é, ainda,
referida em conjunto com a Data de Pagamento da Remuneracao,

individual ou indistintamente, como “Data de Pagamento”).

Ainda, sujeito ao disposto na Escritura de Emissdo de Debéntures, a
Emissora devera considerar antecipadamente vencidas todas as
/?\GPA obrigacbes decorrentes das Debéntures, e exigir o imediato
T pagamento, pela Devedora, do Valor Nominal Unitario das Debéntures
sonhos e vidas (conforme abaixo definido), acrescido da Remuneragdo das
Debéntures (conforme abaixo definido) aplicavel, calculada pro rata
temporis desde a primeira Data de Integralizagdo das Debéntures ou
a Data de Pagamento da Remuneracdao das Debéntures (conforme
abaixo definido) imediatamente anterior, conforme o caso, até a data
do efetivo pagamento, sem prejuizo, quando for o caso, dos Encargos
Moratérios (conforme definido neste Prospecto), quando declarado o
vencimento antecipado pela ocorréncia de um dos eventos de
vencimento antecipado previstos na Escritura de Emissdo de
Debéntures, e observados, quando expressamente indicados
abaixo, os respectivos prazos de cura, bem como informar a B3 com
antecedéncia minima de 3 (trés) Dias Uteis da data do evento.

Garantias - N3o serdao constituidas garantias especificas, reais ou pessoais,
tipo, forma e sobre os CRI ou sobre as Debéntures. Os CRI ndo contardo com
descricao garantia flutuante da Emissora, razao pela qual qualquer bem ou

direito integrante de seu patrimonio, que ndo componha o
Patrimonio Separado, ndo serad utilizado para satisfazer as
obrigacOes decorrentes da Emissao.

Lastro Os CRI serdo lastreados nas CCI, emitidas nos termos da Escritura
de Emissdao de CCI ("Créditos Imobilidrios”). Para mais
informacgoes sobre os Créditos Imobiliarios, veja a Secdo
"10. Informacoes sobre os direitos creditérios”, na pagina 60
deste Prospecto.

Existéncia ou Nos termos previstos pela Lei 14.430 e da Resolugdo CVM 60, a
nao de regime Emissora instituiu regime fiducidrio sobre (i) todos os valores e
fiduciario créditos decorrentes dos Créditos Imobiliarios dos CRI

representados pelas CCI, as quais, por sua vez, representam os
Créditos Imobilidrios decorrentes das Debéntures; (ii) a Conta
Centralizadora (conforme definido neste Prospecto) e todos os
valores que venham a ser depositados na Conta Centralizadora;
(iii) as respectivas garantias, bens e/ou direitos decorrentes dos
itens (i) e (ii) acima, conforme aplicavel, que integram o Patrimonio
Separado dos CRI da presente Emissao.

Eventos De A ocorréncia de qualquer um dos seguintes eventos de liquidagao
Liquidagcao do do Patrimdnio Separado poderd ensejar a assungao imediata da
Patrimonio administracdo extraordindria do Patriménio Separado pelo Agente
Separado Fiduciario, sendo certo que, nesta hipotese, o Agente Fiduciario

deverd convocar imediatamente uma Assembleia Especial de
Titulares de CRI para deliberar sobre a forma de administragao
e/ou eventual liquidagdo total do Patrimonio Separado, conforme
o0 caso: (i) pedido, por parte da Emissora, de qualquer plano de
recuperacao judicial ou extrajudicial a qualquer credor ou classe
de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida
homologagao judicial do referido plano, ou requerimento, pela
Emissora, de recuperacao judicial, independentemente de
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deferimento do processamento da recuperagao ou de sua
concessao pelo juiz competente; (ii) pedido de faléncia formulado
por terceiros em face da Emissora e nao devidamente elidido no
prazo legal; (iii) decretacdo de faléncia ou apresentacdo de
pedido de autofaléncia pela Emissora; (iv) inadimplemento da
Emissora, com relacdo a suas obrigacdes referentes a
administracdo do Patrimdnio Separado dos CRI, desde que tal
inadimplemento perdure por mais de 7 (sete) dias, contados da
data do inadimplemento; (v) inadimplemento ou mora, pela
/?'\ Emissora, de qualquer das obrigacGes pecuniarias previstas no
GPA Termo de Securitizacdo que dure por mais de 5 (cinco) Dias Uteis,
alimentando caso nao haja recursos suficientes no Patriménio Separado dos
CRI, por culpa exclusivamente da Emissora, contados do referido
inadimplemento; (vi) descumprimento das normas nacionais e
internacionais, conforme aplicavel, que versam sobre atos de
corrupgdo e atos lesivos contra a administracdo publica, incluindo,
mas nao se limitando, as Leis Anticorrupcao (conforme definido
no Termo de Securitizagdo); (vii) desvio da finalidade do
Patrimonio Separado dos CRI; ou (viii) inobservancia, pela
Emissora, da Legislacdo Socioambiental Reputacional (conforme
definido no Termo de Securitizacdo) (“Eventos de Liquidacdo do
Patrimbnio Separado”).

Além das hipoteses descritas acima, a destituicdo e substituicdo da
Emissora da administracao do Patriménio Separado também podera
ocorrer nas seguintes situagdes: (i) insuficiéncia dos bens do
Patrimonio Separado para liquidar a Emissdo dos CRI; e (ii) em
qualquer outra hipotese deliberada pela Assembleia Especial de
Titulares de CRI, desde que conte com a concordancia da Emissora.

Tratamento Os Titulares de CRI nao devem considerar unicamente as
Tributario informacdes contidas abaixo para fins de avaliar o tratamento
tributario de seu investimento em CRI, devendo consultar seus
proprios assessores quanto a tributacdo especifica a qual estardo
sujeitos, especialmente quanto a outros tributos eventualmente
aplicaveis a esse investimento ou a ganhos porventura auferidos em
operacdbes com CRI. As informacgdes aqui contidas levam em
consideracao as previsbes das regras tributarias, regulamentacao,
e entendimentos aplicaveis a hipdtese vigente nesta data.

Pessoas Fisicas e Juridicas Residentes no Brasil. Como regra geral,
os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas ndo-
financeiras estdo sujeitos a incidéncia do Imposto sobre a Renda
Retido na Fonte (“IRRE”), a ser calculado com base na aplicacao
de aliquotas regressivas, definidas pela Lei 11.033/04, aplicadas
em funcdo do prazo do investimento gerador dos rendimentos
tributaveis: (i) até 180 dias: 22,5%; (ii) de 181 a 360 dias: 20%;
(iii) de 361 a 720 dias: 17,5%; e (iv) acima de 720 dias: aliquota
de 15%. O prazo é contado da data do investimento, até a data
de resgate.

N3o obstante, ndo ha uniformidade de interpretacdo quanto a
forma de incidéncia de IRRF sobre eventual ganho de capital
auferido por pessoa juridica ndo-financeira na alienacdao de CRI.
Recomenda-se aos Titulares de CRI que consultem seus
assessores tributarios em relacdo ao tema. Ha regras especificas
aplicaveis a cada tipo de investidor.

Em regra, o IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas
juridicas ndo-financeiras tributadas com base no lucro real,
presumido ou arbitrado, é considerado antecipacdo do imposto de
renda devido, gerando o direito a deducdo do Imposto sobre a
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Renda das Pessoas Juridicas (“IRP]”) apurado em cada periodo
de apuragao.

O rendimento também devera ser computado na base de calculo do
IRP] e da Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido ("CSLL"”). Como
regra geral, as aliquotas em vigor do IRPJ correspondem a 15% e
adicional de 10%, sendo o adicional calculado sobre a parcela do
lucro real, presumido ou arbitrado, que exceder o equivalente a
R$20.000,00 multiplicado pelo nimero de meses do respectivo
periodo de apuracdo. Ja a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas
/?\GPA nao-financeiras, corresponde a 9%. Em regra, a aliquota de CSLL
St I aplicavel a bancos é de 20%, enquanto a aliquota aplicavel a outras
PEIE instituicdes financeiras e equiparadas (indicadas no art. 39, I, da Lei
7.689/98) é de 15%. No entanto, a Medida Proviséria 1.115
(convertida na Lei 14.446/2022), elevou, até 31 de dezembro de
2022, as aliquotas de CSLL dos bancos para 21% e de outras
instituicdes financeiras para 16%. As carteiras de fundos de
investimentos, em regra, ndo estdo sujeitas a tributagao.

Para os fatos geradores ocorridos a partir de 1° de julho de 2015,
os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas ndo-
financeiras tributadas sob a sistematica ndo-cumulativa da
contribuicdo ao PIS e da COFINS, sujeitam-se a incidéncia dessas
contribuicGes as aliquotas de 0,65% e 4%, respectivamente.

No que se refere as pessoas juridicas nao-financeiras sujeitas a
sistematica cumulativa da COFINS e do PIS (aliquotas de 0,65% e
3%, respectivamente), a incidéncia dessas contribuicbes aos
rendimentos de CRI depende da atividade e objeto social da
pessoa juridica. Em regra, esses rendimentos constituem receita
financeira ndo sujeita a essas contribuicdes, desde que os
investimentos em CRI ndo representem a atividade principal da
pessoa juridica investidora.

Com relagdo aos investimentos em CRI realizados por instituicoes
financeiras, fundos de investimento, seguradoras, entidades de
previdéncia privada fechadas, entidades de previdéncia
complementar abertas, agéncias de fomento, sociedades de
capitalizacdo, corretoras e distribuidoras de titulos e valores
mobilidrios e sociedades de arrendamento mercantil, como regra
geral, ha dispensa de retencdo do IRRF (art. 71, inc. I, da Instrucao
Normativa da Receita Federal do Brasil n® 1.585, de 31 de agosto
de 2015 ("IN RFB 1.585/2015"). Nao obstante, esses rendimentos,
em regra, serao tributados pelo IRPJ e pela CSLL, as aliquotas
descritas acima (a excecdo dos fundos de investimento, cujas
carteiras estdo, em regra, isentas de imposto de renda - art. 28,
§10, Lei 9.532/97). No caso das instituicdes financeiras, os
rendimentos decorrentes de investimento em CRI estdo
potencialmente sujeitos a contribuicdo ao PIS e a COFINS as
aliquotas de 0,65 e 4%, respectivamente.

Para as pessoas fisicas, desde 1° de janeiro de 2005, os
rendimentos gerados por aplicagao em CRI estdo isentos de imposto
de renda (na fonte e na declaragdao de ajuste anual), por forgca do
art. 3°, inc. IV, da Lei 11.033/04. De acordo com o artigo 55,
paragrafo Unico, da IN RFB 1.585/ 2015, tal isencdo abrange, ainda,
0 ganho de capital auferido na alienacdo ou cessao dos CRI. Pessoas
fisicas ndo se sujeitam PIS e da COFINS.

Pessoas juridicas isentas terdo seus ganhos e rendimentos
tributados exclusivamente na fonte (art. 76, II, Lei 8.981/95). A
retencdo do imposto na fonte sobre os rendimentos das entidades
imunes estd dispensada desde que as entidades declarem sua
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condicdo a fonte pagadora, nos termos do artigo 71, da
Lei 8.981/95.

Atualmente, tramitam na Camara dos Deputados diversos projetos
visando a alteracdo da legislagao tributaria. Caso sejam convertidos
em Leis, as regras de tributacdo aqui descritas poderdao ser
significativamente alteradas.

Investidores Residentes ou Domiciliados no Exterior. Rendimentos

obtidos por investidores pessoas fisicas residentes ou domiciliados

/?\ no exterior em investimentos em CRI sdo isentos de imposto de

GPA renda na fonte, inclusive no caso de investidores pessoas fisicas

s ¢ s residentes ou domiciliadas em pais ou jurisdicdo considerados como

Jurisdicdo de Tributacao Favorecida (“JTF”), conforme artigo 85,
§4°, IN RFB 1.585/2015.

Com relagdao aos demais investidores residentes, domiciliados ou
com sede no exterior que invistam em CRI no pais de acordo com
as normas previstas na Resolucgdo CMN n° 4.373/2014, os
rendimentos auferidos estdo, em regra, sujeitos a incidéncia do
IRRF a aliquota de 15% (quinze por cento). Excecdo é feita para o
caso de investidor domiciliado em pais ou jurisdicdo considerados
JTF, assim entendidos aqueles que nao tributam a renda ou que a
tributam a aliquota maxima inferior a 20% ou cuja legislacdo ndo
permita o acesso a informacgoes relativas a composicdo societaria
de pessoas juridicas, ou a sua titularidade ou a identificagdo do
beneficidrio efetivo de rendimentos atribuidos a ndo residentes. As
jurisdicdes qualificadas como JTF foram listadas pelas autoridades
fiscais no artigo 1° da IN RFB n° 1.037/2010. Vale notar que a
Portaria 488/ 2014, reduziu de 20% para 17% a aliquota maxima,
para fins de classificacdo de uma JTF para determinados fins no caso
de paises, dependéncias e regimes que estejam alinhados com os
padrdes internacionais de transparéncia fiscal, nos termos definidos
pela RFB. Ha certa controvérsia acerca da possibilidade de tal
reducdo também ser observada para fins da definicdo do regime
tributario aplicado a investimentos de investidores residentes,
domiciliados ou com sede no exterior nos mercados financeiro e de
capitais ou se esta deve ser observada exclusivamente para fins de
aplicacdo das regras de precos de transferéncia e sub-capitalizagdo.

A tributacdo acima podera ser reduzida a zero a depender da
eficdcia e eventual conversdo em lei da Medida Proviséria n°
1.137, de 21 de dezembro de 2022 (*MP_1.137"). Na sua redacgao
original, o artigo 3° da MP 1.137 estabelece que fica reduzida a
zero a aliquota do imposto de renda sobre os rendimentos
produzidos, dentre outros, por titulos ou valores mobilidrios
objeto de distribuicdo publica, de emissdo por pessoas juridicas
de direito privado, excluidas as instituigdes financeiras e demais
instituicbes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil.
Tal beneficio, contudo, ndo sera aplicavel as operagoes realizadas
entre partes vinculadas, e caso o investidor seja domiciliado em
JTF ou beneficiario de regime fiscal privilegiado, nos termos da
legislagao vigente.

Imposto sobre Operacdes de Crédito, CAmbio e Seguro, ou relativas
a Titulos ou Valores Mobilidrios - IOF. Regra geral, as operagoes de
cambio relacionadas aos investimentos estrangeiros realizados nos
mercados financeiros e de capitais de acordo com as normas e
condigdes previstas pela Resolugdo 4.373, inclusive por meio de
operagdes simultaneas, incluindo as operacbes de cambio
relacionadas aos investimentos em CRI, estdo sujeitas a incidéncia
do Imposto sobre Operagdes Financeiras que incidem nas operagdes
de cdmbio (“"IOF/Cambio”) a aliquota zero, tanto no ingresso dos
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recursos na Republica Federativa do Brasil (“Brasil”) como no
retorno dos recursos ao exterior, conforme Decreto 6.306/2007. A
aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo por
ato do Poder Executivo, até o percentual de 25% (vinte e cinco por
cento) relativamente a operagGes de cambio ocorridas apds esse
eventual aumento.

IOF/Titulos. As operacdes com CRI estdo sujeitas a aliquota zero do

Imposto sobre Operagdes Financeiras que incidem nas operacgoes

de com titulos e valores mobiliarios (“IOF/Titulos”), conforme o

/?\GPA Decreto 6.306/2007 e alteracOes posteriores. Em qualquer caso, a

Neb S aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo por ato
T do Poder Executivo Federal, até o percentual de 1,50% ao dia,
relativamente a operagdes ocorridas apds esse eventual aumento.

Outros Nao Aplicavel.
Direitos,
Vantagens e
RestricOes
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3. DESTINAGCAO DE RECURSOS
3.1. Exposicao clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da oferta

Os recursos obtidos pela Emissora com a distribuicdo dos CRI, liquidos dos custos da
distribuicdo, serdo utilizados para a integralizacdo das Debéntures, nos termos da Escritura
de Emissao de Debéntures.

Independentemente da ocorréncia de vencimento antecipado das obrigagOes
decorrentes da Escritura de Emissdao de Debéntures ou do resgate antecipado das
/?\ Debéntures e, consequentemente, dos CRI, os recursos liquidos captados pela Devedora

GPA por meio da emissao das Debéntures serdo utilizados, integralmente e exclusivamente,
alimentando (i) até a Data de Vencimento, ou (ii) até que a Devedora comprove a aplicacdo da

sonhos e vidas

totalidade dos recursos obtidos com a emissdo das Debéntures, o que ocorrer primeiro,
sendo certo que, ocorrendo resgate antecipado ou vencimento antecipado das
Debéntures, as obrigacdes da Devedora e as obrigacdes do Agente Fiduciario referentes
a destinacao dos recursos perdurarao até a Data de Vencimento, ou até a destinacdo da
totalidade dos recursos ser efetivada, o que ocorrer primeiro, para reembolso de gastos,
custos e despesas de natureza imobilidria ja_incorridas nos 24 (vinte e quatro) meses
anteriores a data do encerramento da Oferta, diretamente atinentes ao pagamento de
aluguéis dos imdveis descritos na Tabela 1 do Anexo VII do Termo de Securitizagdo
("Reembolso” e "“Empreendimentos Reembolso”, respectivamente), no montante total
da Oferta, observada a possibilidade de Opgado de Lote Adicional e o Montante Minimo,
conforme o caso.

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

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

Os ativos ou atividades serdo destinados para a aquisicdo das Debéntures, que
representam, por meio das CCI, os Créditos Imobiliarios. Os recursos recebidos pela
Devedora, pela integralizacdo das Debéntures, terdo a destinacdo de recursos indicada no
item 3.1 acima.

b) eventual obrigacdao do agente fiduciario de acompanhar essa destinacao de
recursos e a periodicidade desse acompanhamento

A Devedora encaminhou ao Agente Fiduciario, previamente as assinaturas dos Documentos
da Operacdo, os documentos comprobatoérios solicitados pelo Agente Fiduciario, incluindo
os Contratos de Locacdo (conforme abaixo definido) e os comprovantes de pagamento de
aluguéis para os Empreendimentos Reembolso (“Documentos Comprobatdrios”),
comprovando a destinacdo de R$519.355.632,36 (quinhentos e dezenove milhdes,
trezentos e cinquenta e cinco mil, seiscentos e trinta e dois reais e trinta e seis centavos).

Os contratos de locagao (“Contratos de Locacdo”) referentes as despesas de pagamento
de aluguéis gue foram destinadas para os Empreendimentos Reembolso, os quais foram
celebrados na forma da Lei n© 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada (“Lei
no 8.245"), encontram-se descritos na Tabela 3 do Anexo VII do Termo de Securitizacao
que contém a identificagdo dos valores envolvidos, o detalhamento das despesas, a
especificacao individualizada dos Empreendimentos Reembolso vinculados a cada Contrato
de Locacdo (restando clara a vinculacdo entre os Contratos de Locacdao e os respectivos
Empreendimentos Reembolso), e a equiparacdao entre despesa e lastro, sendo certo que
os montantes securitizados com base nos aluguéis decorrentes de tais Contratos de
Locacdo se limitam ao valor e duracdao dos Contratos de Locacdo em vigor nao
considerando valores referentes a potenciais aditamentos e/ou renovagdes dos Contratos
de Locagdo ou, ainda, a estimativas de despesas referentes a contratos com outros
locadores/imdveis, que possam vir a ser firmados no futuro.

Os Empreendimentos Reembolso e o0s gastos, custos e despesas referentes aos
Empreendimentos Reembolso ("Custos e Despesas Reembolso”) encontram-se
devidamente descritos na Tabela 3 do Anexo VII do Termo de Securitizagdao, com (i)
identificagao dos valores envolvidos; (ii) detalhamento dos Custos e Despesas Reembolso;
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(iii) especificacdo dos Empreendimentos Reembolso vinculados aos Custos e Despesas
Reembolso; e (iv) especificacdo dos Contratos de Locagao relativos a cada um dos
Empreendimentos Reembolso. Adicionalmente, os Custos e Despesas Reembolso foram
incorridos em prazo igual ou inferior a 24 (vinte e quatro) meses de antecedéncia com
relacdo a data de encerramento da Oferta.

Considerando que foi atingida e comprovada a aplicagao integral dos recursos oriundos da
Escritura de Emissdo de Debéntures em observancia a destinacdo de recursos, a Devedora
estd desobrigada com relagdo ao envio de Documentos Comprobatdrios adicionais (exceto

se em razao de determinacao de autoridade ou érgdo fiscalizador), assim como o Agente
/?\GPA Fiduciario esta desobrigado da responsabilidade de verificacdo da destinacao de recursos.

alimentando A Securitizadora, com base na declaracdo prestada no @mbito da Escritura de Emissao de

sonhos e vidas

Debéntures, declarou que os custos e despesas objeto do Reembolso ndao foram objeto de
destinacdo no ambito de outras emissodes de certificados de recebiveis imobiliarios.

A Devedora se obrigou a destinar todo o valor relativo aos recursos decorrentes da emissao
das Debéntures na forma acima estabelecida independentemente da realizagdo do resgate
antecipado e/ou amortizacdo extraordinaria e/ou do vencimento antecipado das
Debéntures, nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures, cabendo ao Agente
Fiduciario verificar a destinacdo de tais recursos.

A Devedora se obrigou, nos termos da Escritura de Emissdao de Debéntures, em carater
irrevogavel e irretratavel, a indenizar os Titulares de CRI por todos e quaisquer prejuizos,
danos, perdas, custos e/ou despesas (incluindo custas judiciais e honorarios advocaticios)
que vierem a, comprovadamente, incorrer em decorréncia da utilizacdo dos recursos
oriundos das Debéntures de forma diversa da estabelecida neste item.

A Devedora sera a responsavel pela custddia e guarda de todos e quaisquer documentos
gue comprovem a utilizacdo dos recursos relativos as Debéntures.

A Emissora e o Agente Fiduciario deverao tratar todas e quaisquer informacgoes recebidas
nos termos deste item em carater sigiloso, com o fim exclusivo de verificar o cumprimento
da destinacdo de recursos aqui estabelecida, ndo cabendo qualquer sigilo com relacao aos
investidores, autoridades ou 6rgdos reguladores, se assim solicitado, bem como, sem
prejuizo das informagoes que devem ser prestadas no relatério anual a ser elaborado pelo
Agente Fiduciario e por forca de qualquer regulamentos, leis ou normativos.

Para fins de esclarecimento quanto a destinacdo referente as despesas de pagamento de
aluguéis que foram destinadas para os Empreendimentos Reembolso:

(a) conforme disposto acima, os termos dos referidos Contratos de Locacdo estdo
especificados na Tabela 3 do Anexo VII do Termo de Securitizacdo, contendo, no
minimo, a identificacdo dos valores envolvidos, o detalhamento das despesas, a
especificacao individualizada dos Empreendimentos Reembolso vinculados a cada
Contrato de Locacao (restando claro a vinculacao entre os Contratos de Locacao e os
respectivos Empreendimentos Reembolso), e a equiparacao entre despesa e lastro;

(b) as Debéntures representam Créditos Imobilidrios devidos pela Devedora
independentemente de qualquer evento futuro, sendo certo que os montantes a
serem destinados para pagamento dos aluguéis sdo limitados ao valor e a duracdo
dos Contratos de Locagdao em vigor, nao constando deles os valores referentes a
potenciais aditamentos e/ou renovagoes destes contratos ou, ainda, a estimativas de
despesas referentes a contratos com outros locadores/imoveis que possam vir a ser
firmados no futuro;

(c) os Contratos de Locagdao e os Custos e Despesas Reembolso foram objeto de
verificagdo pelo Agente Fiduciario, que recebeu os Documentos Comprobatorios;

(d) estdo sendo estritamente observados os subitens (i) a (ix) do item 2.4.1 do Oficio-
Circular n® 1/2021-CVM/SRE, de 1 de margo de 2021;

(e) a Devedora certifica que as partes dos Contratos de Locagdo (locador e locatario) ndo
sdao do mesmo grupo econémico da Devedora; e
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(f) todos os Contratos de Locacdo foram celebrados anteriormente a emissdo dos CRI,
caracterizando relagdes previamente constituidas.

A Emissora assinara declaracao, conforme modelo constante do Termo de Securitizacdo,
certificando que nenhuma outra emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios lastreado
em créditos imobilidarios por destinagdo (e.g., divida corporativa) tem por objeto os
Empreendimentos Reembolso.

c) adata limite para que haja essa destinacao

A Devedora deve realizar a integral destinagdo dos Recursos até a Data de Vencimento dos
CRI.

d) cronograma indicativo da destinacdo de recursos, com informacdées no
minimo semestrais, caso haja obrigacao de acompanhamento da destinacao
pelo agente fiduciario

Nao aplicavel, tendo em vista que os recursos da emissdo foram destinados ao pagamento
do reembolso, pela Devedora, de gastos, custos e despesas decorrentes do pagamento de
aluguéis ja incorridos de determinados imoveis.

e) acapacidade 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 atvidades objeto da presente emissao

A capacidade de destinacao de todos os recursos oriundos dos CRI dentro do prazo previsto
foi comprovada por meio da apresentagdo dos Contratos de Locacdo ao Agente Fiduciario,
conforme descritos na Tabela 4 do Anexo VII do Termo de Securitizacdo, que contém a
identificacdo dos valores envolvidos, o detalhamento das despesas, a especificacao
individualizada dos Empreendimentos Reembolso vinculados a cada Contrato de Locagao.
3.3. Nos casos em que se pretenda utilizar os recursos, direta ou indiretamente,
na aquisicdo de ativos de partes relacionadas, indicacdo de quem serao
comprados e como o custo sera determinado

N3o aplicavel.

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

N3o aplicavel.

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

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

N3o aplicavel.

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

N3o aplicavel.
c) obrigacoes que a oferta impoe quanto a persecucao de objetivos "verdes”,

“"sociais”, "sustentaveis” ou termos correlatos, conforme metodologias,
principios ou diretrizes amplamente reconhecidos

N3o aplicavel.
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d) especificacdo sobre a forma, a periodicidade e a entidade responsavel pelo
reporte acerca do cumprimento de obrigacoes impostas pela oferta quanto
a persecucao de objetivos "verdes”, "sociais”, "sustentaveis” ou termos
correlatos, conforme a metodologia, principios ou diretrizes amplamente
reconhecidos

Nao aplicavel.
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4. FATORES DE RISCO

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

a) riscos associados ao nivel de subordinacao, caso aplicavel, e ao consequente
impacto nos pagamentos aos investidores em caso de insolvéncia

Os Créditos Imobilidrios constituem a totalidade do Patriménio Separado, de modo que o
atraso ou a falta do recebimento destes pela Emissora, assim como qualquer atraso ou
/?" falha pela Emissora ou a insolvéncia da Emissora, poderd afetar negativamente a

G PA capacidade de pagamento das obrigacoes decorrentes dos CRI

alimentando

SRS A Emissora é uma companhia securitizadora de créditos imobilidrios, tendo como objeto
social a aquisicdo e securitizacdo de créditos imobilidrios e do agronegdcio por meio da
emissao de certificados de recebiveis imobiliarios e do agronegdcio, cujos patrimonios sdo
administrados separadamente do patriménio da Emissora, nos termos da Lei 14.430 e da
Lei 11.076, de 30 de dezembro de 2004. O Patrimonio Separado tem como Unica fonte de
recursos os Créditos Imobiliarios.

Dessa forma, qualquer atraso, falha ou falta de recebimento destes valores pela Emissora
poderd afetar negativamente a capacidade da Emissora de honrar as obrigagoes
decorrentes dos respectivos CRI, sendo que caso os pagamentos dos Créditos Imobiliarios
tenham sido realizados pela Devedora na forma prevista na Escritura de Emissdao de
Debéntures, a Devedora ndo terd qualquer obrigacdo de realizar novamente tais
pagamentos e/ou transferéncias.

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

A Emissora, na qualidade de adquirente dos Créditos Imobiliarios, e o Agente Fiduciario,
caso a Emissora ndo o faca, nos termos do artigo 12 da Resolugcdao CVM 17 e do artigo 29,
§19, II da Lei 14.430, sdo responsaveis por realizar os procedimentos de execucdo dos
Créditos Imobilidrios, de modo a garantir a satisfacdo do crédito dos Titulares de CRI.

A ndo realizacdo ou realizacdo inadequada dos procedimentos de execucdo dos Créditos
Imobilidrios por parte da Emissora ou do Agente Fiduciadrio, conforme o caso, em
desacordo com a legislagdo ou regulamentagdo 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 ou em caso de perda dos Documentos da Operacdo e/ou
Documentos Comprobatérios, a capacidade de satisfacdo do crédito pode ser impactada,
afetando negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI.

O risco de crédito da Devedora pode afetar adversamente os CRI

Uma vez que o pagamento dos CRI depende do pagamento integral e tempestivo, pela
Devedora, dos Créditos Imobilidrios, a capacidade de pagamento da Devedora podera ser
afetada em funcdo de sua situacdo econdomico-financeira, em decorréncia de fatores
internos e/ou externos, o que podera afetar o fluxo de pagamentos dos CRI, que ndo
contam com nenhum tipo de seguro para cobrir eventuais inadimplemento das Debéntures,
impactando de maneira adversa os Titulares de CRI.

Originacdo de novos negdcios ou reducdo de demanda por CRI

A Emissora depende de originagdo de novos negécios de securitizacdo imobiliaria e do
agronegocio, bem como da demanda de investidores pela aquisicdo dos CRI de sua
emissdo. No que se refere a originacdo, a Emissora busca sempre identificar oportunidades
de negocios que podem ser objeto de securitizacdo imobiliaria e do agronegdcio. No que
se refere aos riscos relacionados aos investidores, iniUmeros fatores podem afetar a
demanda dos investidores pela aquisicao de CRI. Por exemplo, alteracdes na legislacao
tributaria que resultem na reducdo dos incentivos fiscais para os investidores poderdo
reduzir a demanda dos investidores pela aquisicao de CRI. Caso a Emissora nao consiga
identificar projetos de securitizagdo atrativos para o mercado ou, caso a demanda pela
aquisicao de CRI venha a ser reduzida, a Emissora podera ser afetada.
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A Emissora podera estar sujeita a faléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial

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

/?-\ Risco de concentracdo e efeitos adversos na Remuneracdo e Amortizacdo

NSy Os Créditos Imobiliarios sdo devidos em sua totalidade pela Devedora. Nesse sentido, o

sonhos e vidas risco de crédito do lastro dos CRI estd concentrado na Devedora, sendo que todos os
fatores de risco de crédito a ela aplicaveis sdo potencialmente capazes de influenciar
adversamente a capacidade de pagamento dos Créditos Imobiliarios e, consequentemente,
a amortizacdo e a Remuneragdo. Uma vez que os pagamentos de Remuneracdo e
amortizacdo dependem do pagamento integral e tempestivo, pela Devedora, dos valores
devidos no ambito das Debéntures, os riscos a que a Devedora esta sujeita podem afetar
adversamente a capacidade de adimplemento da Devedora na medida em que afete suas
atividades, operagdes e situacao econdmico-financeira, as quais, em decorréncia de fatores
internos e/ou externos, poderdo afetar o fluxo de pagamentos dos Créditos Imobiliarios e,
consequentemente, dos CRI. Adicionalmente, os recursos decorrentes da execucao das
Debéntures podem ndo ser suficientes para satisfazer o pagamento integral da divida
decorrente das Debéntures. Portanto, a inadimpléncia da Devedora, pode ter um efeito
material adverso no pagamento dos Créditos Imobiliarios e, consequentemente, dos CRI.

Riscos do Regime Fiducidrio

Ndo obstante o disposto no paragrafo 4° do artigo 27 da Lei 14.430, a Medida Provisoria
n® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, ainda em vigor, estabelece, em seu artigo 76, que
“as normas que estabelecam a afetacdo ou a separagao, a qualquer titulo, de patrimonio
de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal,
previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes
sdo atribuidos”. Adicionalmente, o paragrafo Unico deste mesmo artigo prevé que
“permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas
do sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto
de separacao ou afetacao”.

Embora a Lei 14.430, seja posterior a Medida Proviséria 2.158-35, de 2001, e especifica
no que se refere a lastros de certificados de recebiveis, como os de CRI, ndo houve
revogacdo expressa desta. Nesse sentido, caso o dispositivo acima da Medida Provisoria
2.158-35 seja aplicado, as Debéntures e os Créditos Imobilidrios delas decorrentes
poderdo ser alcancados por credores fiscais, trabalhistas e previdenciarios da Emissora e,
em alguns casos, por credores trabalhistas e previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas
pertencentes ao mesmo grupo econdmico da Emissora, tendo em vista as normas de
responsabilidade solidaria e subsidiaria de empresas pertencentes ao mesmo grupo
econdmico existentes em tais casos. Caso isso ocorra, concorrerdo os titulares destes
créditos com os Titulares de CRI de forma privilegiada sobre o produto de realizagao dos
créditos do PatrimoOnio Separado. Nesta hipotese, é possivel que créditos do Patrimonio
Separado ndo venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI apds o
cumprimento das obrigagdes da Emissora perante aqueles credores.

Risco decorrente da Auséncia de Garantias nos CRI

Além da constituicdo do Regime Fiduciario sobre os créditos do Patrimonio Separado, ndo
foi e nem sera constituida nenhuma garantia para garantir o adimplemento dos CRI, cuja
execugdo podera requerer eventual envio de notificagbes e/ou obtencao de anuéncias dos
referidos devedores. Assim, o ndo pagamento pela Securitizadora do valor devido dos CRI,
conforme previsto no Termo de Securitizacao, e/ou a nao adocao das referidas medidas
poderdo gerar um efeito material adverso aos Titulares de CRI.
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b) riscos decorrentes dos critérios adotados pelo originador ou cedente para
concessao de crédito

Risco da originacdo e formalizacdo do lastro dos CRI

O lastro dos CRI é composto pelas Debéntures. Falhas ou erros na elaboracdo e
formalizacao da Escritura de Emissao de Debéntures, de acordo com a legislacdo aplicavel,
poderdao afetar o lastro do CRI e, por consequéncia, afetar negativamente o fluxo de
pagamentos dos CRI e causar prejuizo aos Titulares de CRI.

/?‘\ Eventuais mudancas na interpretacdao ou aplicacdo da legislacdo aplicavel as emissdes de
GPA debéntures e aos certificados de recebiveis do imobilidrios por parte dos tribunais ou
Pt autoridades governamentais de forma a considerar a descaracterizacdo das Debéntures

sonhos e vidas

como lastro dos CRI, podem causar impactos negativos aos Titulares de CRI. Além disso,
mudancas na interpretacdo ou aplicacao da legislacao tributaria por parte dos tribunais ou
autoridades governamentais, ou outras exigéncias fiscais, a qualquer titulo, relacionadas
a estruturacdo, emissdo, colocacdo, custddia dos CRI para seus titulares podem afetar
negativamente os pagamentos a serem realizados aos Titulares de CRI, uma vez que, de
acordo com o Termo de Securitizagdo, esses tributos constituirdo despesas de
responsabilidade dos Titulares de CRI, e ndo incidirdo no PatrimoOnio Separado.

c) eventuais restricoes de natureza legal ou regulatéoria que possam afetar
adversamente a validade da constituicao da cessao dos direitos creditorios
para a securitizadora, bem como o comportamento do conjunto dos direitos
creditdrios cedidos e os fluxos de caixa a serem gerados

Nao aplicavel, tendo em vista que os CRI s3o lastreados nos Créditos Imobilidrios que sao
representados pelas CCI, as quais, por sua vez, representam os Créditos Imobiliarios
decorrentes das Debéntures.

d) riscos especificos e significativos relacionados com o agente garantidor da
divida, se houver, na medida em que sejam relevantes para a sua capacidade
de cumprir o seu compromisso nos termos da garantia

Nao aplicavel.
e) riscos da Oferta

Manutencdo do registro de companhia aberta

A atuacgao da Emissora como securitizadora de créditos imobilidrios e do agronegécio por meio
da emissao de certificados de recebiveis imobilidrios e do agronegdcio depende da manutencao
de seu registro de companhia aberta junto a CVM e das respectivas autorizagdes societarias.
Caso a Emissora ndo atenda aos requisitos exigidos pela CVM em relacdo as companhias
abertas, sua autorizacdo podera ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim a emissao
dos CRI e/ou a funcdo da Emissora no ambito da Oferta e da vigéncia dos CRI.

Riscos Relativos a responsabilizacdo da Emissora por prejuizos ao Patrimbnio Separado

A totalidade do patrimdénio da Emissora respondera pelos prejuizos que esta causar por
descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, por negligéncia ou administracao
temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do Patrimo6nio Separado, desde que devidamente
apurado e comprovados em sentenca judicial transitada em julgado. Caso a Emissora seja
responsabilizada pelos prejuizos ao Patriménio Separado, o patrimdnio da Emissora podera
nao ser suficiente para indenizar os Titulares de CRI.

O patrimébnio _separado da Emissdo tem como principal fonte de recursos os Créditos
Imobiliarios

Qualquer atraso ou falta de pagamento, a Emissora, dos créditos imobilidrios e do
agronegocio por parte dos devedores ou coobrigados, poderd afetar negativamente a
capacidade da Emissora de honrar as obrigacdes assumidas junto aos Titulares de CRI,
tendo em vista, inclusive, o fato de que, nas operagbes de que participa, o patrimonio da
Emissora ndo responde, de acordo com os respectivos termos de securitizagdo, pela
solvéncia dos devedores ou coobrigados, de modo que ndo ha qualquer garantia que os
investidores nos CRI receberdo a totalidade dos valores investidos.
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O patrimonio liquido da Emissora, em 30 de setembro de 2022 era de R$17.603.000,00
(dezessete milhoes, seiscentos e trés mil reais) e, portanto, inferior ao Valor Total da
Emissdo. Ndo ha garantias de que a Emissora dispora de recursos ou bens suficientes para
efetuar pagamentos decorrentes da responsabilidade pelos prejuizos que esta causar por
descumprimento de disposicdo legal ou regulamentar, por negligéncia ou administracao
temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade dos patrimonios separados, conforme previsto
no artigo 28 da Lei 14.430.

Importéncia de uma equipe qualificada

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

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

O Contrato de Distribuicdo (conforme definido neste Prospecto) prevé diversas CondicGes
Precedentes (conforme definido neste Prospecto) que devem ser satisfeitas anteriormente
a liquidacdo dos CRI. Na hipotese do ndo atendimento das Condicdes Precedentes, os
Coordenadores da Oferta poderdao decidir pela ndao continuidade da Oferta. Caso os
Coordenadores da Oferta decidam pela ndo continuidade da Oferta, a Oferta ndo serd
realizada e ndo produzira efeitos com relacdo a quaisquer das partes, com o consequente
cancelamento da Oferta, observado o disposto no artigo 70 da Resolugdo CVM 160. Em
caso de cancelamento da Oferta, todos os Pedidos de Reserva (conforme abaixo definido)
e intencdes de investimentos serao automaticamente cancelados e a Emissora, a Devedora
e os Coordenadores da Oferta ndo serdo responsaveis por eventuais perdas e danos
incorridos pelos potenciais investidores.

A Oferta estd sendo realizada em duas séries, sendo que a alocacdo dos CRI entre as séries
foi definida no Procedimento de Bookbuilding, o que pode afetar a liquidez da série com menor

alocacdo

O numero de CRI alocado em cada série da Emissao foi definido de acordo com a demanda
dos CRI pelos Investidores, conforme apurado no Procedimento de Bookbuilding,
observado que a alocacdo dos CRI entre as séries ocorreu por meio do Sistema de Vasos
Comunicantes. Considerando que foi verificada uma demanda menor para os CRI Segunda
Série, estes poderdo ter sua liquidez no mercado secundario afetada adversamente.

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

As informagdes do Formuldrio de Referéncia da Emissora e da Devedora ndo foram objeto de
diligéncia legal para fins desta Oferta e ndo foi emitida opinido legal sobre a veracidade,
consisténcia e suficiéncia das informacgdes, obrigacbes e/ou contingéncias constantes do
Formulario de Referéncia da Emissora e da Devedora. Adicionalmente, ndo foi obtido parecer
legal do assessor juridico da Oferta sobre a consisténcia das informacGes fornecidas no
Formulario de Referéncia da Emissora e da Devedora com aquelas analisadas durante o
procedimento de diligéncia legal na Emissora e na Devedora. Consequentemente, as
informagdes fornecidas no Formulario de Referéncia da Emissora e da Devedora incorporados
por referéncia a este Prospecto podem conter imprecisdes que podem induzir o investidor em
erro quando da tomada de decisao.

Alteracdes na legislacdo tributaria aplicavel aos CRI ou na interpretacdo das normas
tributarias podem afetar o rendimento dos CRI

Poderdo afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI para seus titulares: (i) eventuais
alteragbes na legislagdo tributdria, criando ou elevando aliquotas do imposto de renda
incidentes sobre os CRI; (ii) a criagdao de novos tributos; (iii) mudangas na interpretacao ou
aplicacdo da legislacdo tributaria por parte dos tribunais ou autoridades governamentais; (iv)
a interpretagdo desses tribunais ou autoridades sobre a estrutura de outras emissoes
semelhantes a emissdo dos CRI anteriormente realizadas de acordo com a qual a Emissora,
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os Titulares de CRI ou terceiros responsaveis pela retengdo de tributos figuem obrigados a
realizar o recolhimento de tributos relacionados a essas operacdes anteriores; ou (v) outras
exigéncias fiscais, a qualquer titulo, relacionadas a estruturacdao, emissao, colocagéo, custddia
ou liquidacao dos CRI e que podem ser impostas até o final do quinto ano contado da data de
liquidacdo dos CRI.

Adicionalmente, de acordo com o Termo de Securitizacdo, os impostos diretos e indiretos
aplicaveis conforme legislacao tributaria vigente constituirdo despesas de responsabilidade
dos Titulares de CRI, e ndo incidirdo no Patrimonio Separado. Dessa forma, a auséncia de
recursos para fazer frente ao pagamento de tais eventos podera afetar o retorno dos CRI

/?"GPA planejado pelos Investidores.

alimentando A Emissora e os Coordenadores da Oferta recomendam aos Investidores que consultem

sonhos e vidas

seus assessores tributarios e financeiros antes de se decidir pelo investimento nos CRI,
especialmente no que se refere ao tratamento tributario especifico a que estarao sujeitos
com relagdo aos investimentos em CRI.

Falta de liquidez dos CRI no mercado secunddario

O mercado secundario de CRI apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que
existira, no futuro, um mercado para negociacao dos CRI que permita sua alienagdo pelos
subscritores desses valores mobiliarios, caso decidam pelo desinvestimento. Dessa forma,
o Investidor que subscrever ou adquirir os CRI podera encontrar dificuldades para negocia-
los com terceiros no mercado secundario, devendo estar preparado para manter o
investimento nos CRI até a Data de Vencimento dos CRI.

Portanto, ndo ha qualquer garantia ou certeza de que o titular do CRI conseguira liquidar
suas posicdes ou negociar seus CRI pelo preco e no momento desejado e, portanto, uma
eventual alienacdo dos CRI podera causar prejuizos ao seu titular.

Ainda, a Oferta adota o rito de distribuicdo de registro automatico nos termos do artigo 26 da
Resolucao 160, sendo destinada exclusivamente aos Investidores. Deste modo, os CRI estao
sujeitos as restrigbes impostas pelo artigo 86, inciso III da Resolugdo CVM 160, observadas as
excegoes aplicaveis estabelecidas em seus respectivos paragrafos e somente poderdo ser
negociados nos mercados regulamentados de valores mobilidrios para o publico em geral,
depois de decorridos 6 (seis) meses contados da data de encerramento da Oferta. Tais
restricoes podem diminuir a liquidez dos CRI no mercado secundario. Nestas hipoteses, o
Investidor podera ter dificuldades em negociar os CRI, podendo resultar em prejuizos aos
Titulares de CRI.

Riscos inerentes as Aplicacdes Financeiras Permitidas

Todos os recursos oriundos dos direitos creditérios do PatrimoOnio Separado que estejam
depositados em contas correntes de titularidade da Emissora poderdo ser aplicados em (i)
titulos publicos federais, (ii) certificados de depodsito bancario emitidos por Instituicbes
Autorizadas (conforme abaixo definido), (iii) operacdes compromissadas com lastro nos ativos
indicados nos itens “i” e “ii” acima contratadas com Instituicdes Autorizadas, ou (iv) fundos
de investimentos em renda fixa de baixo risco, com liquidez didria, que tenham seu patrimonio
representado por titulos ou ativos financeiros de renda fixa, pré ou pos-fixados, emitidos pelo
Tesouro Nacional ou pelo Banco Central do Brasil (“"Aplicacdes Financeiras Permitidas”).

Entende-se por “Instituicdes Autorizadas”: o Banco Bradesco S.A, inscrito no CNPJ sob o
n® 60.746.948/0001-12, o Banco do Brasil S.A., inscrito no CNP]J sob o n©°
00.000.000/0001-91, o Ital Unibanco S.A., inscrito no CNPJ sob o n°® 60.701.190/0001-
04, o Banco Santander (Brasil) S.A., inscrito no CNPJ sob o n® 90.400.888/0001-42, o
Banco Safra S.A., inscrito no CNPJ sob o n® 58.160.789/0001-28, o Banco BTG Pactual
S.A., inscrito no CNPJ sob o n° 30.306.294/0002-26, o UBS Brasil Corretora de Cambio,
Titulos e Valores Mobilidrios S.A, inscrito no CNPJ sob o n® 02.819.125/0001-73 e a XP
Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A., inscrito no CNPJ sob
o n° 02.332.886/0011-78.

Como quaisquer ativos financeiros negociados no mercado financeiro e de capitais, os (i)
fundos de investimentos de renda fixa de baixo risco, com liquidez diaria, que tenham seu
patrimonio representado por titulos ou ativos financeiros de renda fixa, pré ou pos-fixados,
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alimentando
sonhos e vidas

emitidos pelo Tesouro Nacional ou pelo BACEN; (ii) certificados de depodsito bancario com
liquidez diaria emitidos pelas instituicdes financeiras de primeira linha; ou (iii) titulos
publicos federais, passiveis de investimento pela Emissora junto as Instituicdes Autorizadas
e/ou suas partes relacionadas, estdo sujeitos a perdas decorrentes da variacdo em sua
liquidez diaria, rebaixamentos da classificacdo de investimento, fatores econdomicos e
politicos, dentre outros, podendo causar prejuizos aos Titulares de CRI.

Vencimento Antecipado, Resgate Antecipado Obrigatdrio, Amortizacdo Extraordindria,
Oferta de Resgate Antecipado, Indisponibilidade da Taxa DI e Ocorréncia de Eventos de
Liguidacdo do Patrimdbnio Separado podem gerar efeitos adversos sobre a Emissdo e a
rentabilidade dos CRI

Caso se verifique a ocorréncia de Eventos de Vencimento Antecipado das Debéntures
(conforme definido neste Prospecto), as Debéntures deverdo ser pagas antecipadamente,
0 que poderd causar perdas financeiras aos Titulares de CRI que poderao sofrer prejuizos
em razao de eventual tributagao, inclusive, conforme o caso, em razao da eventual
aplicacdo de aliquota do imposto de renda menos favoravel aquela inicialmente esperada
pelos Titulares de CRI, decorrente da reducao do prazo de investimento nos CRI.

Os CRI poderdo, a qualquer tempo, ser objeto de um Resgate Antecipado Obrigatério e/ou
de uma Amortizagdo Extraordinaria. Nesta hipotese, os Titulares de CRI resgatados terdo
seu horizonte original de investimento reduzido e podera ndo conseguir reinvestir os
recursos recebidos com a mesma remuneragao buscada pelos CRI, ndao sendo devida pela
Emissora ou Devedora, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia
desse fato.

A Devedora podera realizar a seu exclusivo critério, a qualquer tempo a partir da Data de
Emissdo, oferta de resgate antecipado da totalidade das Debéntures da Primeira Série e/ou
das Debéntures da Segunda Série, com a consequente oferta de resgate antecipado da
totalidade dos CRI Primeira Série e/ou dos CRI Segunda Série. Nesta hipétese, os Titulares
de CRI resgatados deverdo receber, no minimo, o Valor Nominal Unitario, atualizado pro
rata temporis por sua remuneracdo. O Titular de CRI que concordar com a eventual Oferta
de Resgate Antecipado tera seus CRI resgatados e, assim, terd seu horizonte original de
investimento reduzido e podera ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a
mesma remuneracdao buscada pelos CRI, ndo sendo devida pela Emissora ou Devedora,
gualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Na hipdtese de indisponibilidade ou auséncia de apuracdo ou divulgacdo da Taxa DI sem
gue a Emissora, mediante aprovacao dos Titulares de CRI, e a Devedora cheguem a um
consenso sobre o indice que devera substitui-lo, as Debéntures da respectiva série deverao
ser resgatadas antecipadamente pela Devedora, o que podera causar perdas financeiras
aos Titulares de CRI.

Por fim, na ocorréncia de qualquer dos Eventos de Liquidagdo do Patrimoénio Separado,
poderd ndo haver recursos suficientes no Patrimbnio Separado para que a Emissora
proceda ao pagamento antecipado integral dos CRI. Além disso, em vista dos prazos de
cura existentes e das formalidades e prazos previstos para cumprimento do processo de
convocacao e realizacdo da Assembleia Especial de Titulares de CRI que deliberara sobre
os Eventos de Liquidacdo do PatrimOnio Separado, ndo € possivel assegurar que a
deliberacdo acerca da eventual liquidagdo do Patrimo6nio Separado ocorrera em tempo habil
para que o pagamento antecipado dos CRI se realize tempestivamente, sem prejuizos aos
Titulares de CRI.

Eventual rebaixamento na classificacdo de risco dos CRI e/ou na classificacdo de risco da
Devedora podera dificultar a captacdo de recursos pela Devedora, bem como acarretar
reducdo de liquidez dos CRI para negociacdo no mercado secunddrio e impacto negativo
relevante na Devedora

Para se realizar uma classificacdo de risco (rating), certos fatores relativos a Emissora
e/ou, a Devedora sdo levados em consideracdo, tais como sua condicdo financeira,
administracdo e desempenho. S3o analisadas, também, as caracteristicas dos CRI, assim
como as obrigagdes assumidas pela Emissora e/ou pela Devedora e os fatores politico-
econdmicos que podem afetar a condicdao financeira da Emissora e/ou da Devedora.
Adicionalmente, pode afetar tal classificacdo de risco a eventual redugao de rating
soberano do Brasil.
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Dessa forma, as classificagdes de risco representam uma opinido quanto as condicGes da
Devedora de honrar seus compromissos financeiros, tais como pagamento do principal e
juros no prazo estipulado relativos a amortizagdo e Remuneracdo dos CRI, sendo que, caso
a classificacdo de risco originalmente atribuida seja rebaixada, a Devedora podera
encontrar dificuldades em realizar outras emissbes de titulos e valores mobiliarios, o que
poderda, consequentemente, ter um impacto negativo relevante nos resultados e nas
operacdes da Devedora e na sua capacidade de honrar com as obrigacdes relativas
a Oferta.

meio de ofertas publicas no Brasil (tais como entidades de previdéncia complementar)
T estao sujeitos a regulamentacgdes especificas que condicionam seus investimentos em

sonhos e vidas valores mobiliarios a determinadas classificacdes de risco. Assim, o rebaixamento de
classificagbes de risco obtidas com relacdo aos CRI pode obrigar esses investidores a
alienar seus CRI no mercado secundario, podendo vir a afetar negativamente o precgo
desses CRI e sua negociacdo no mercado secundario.

/?.\ Adicionalmente, alguns dos principais investidores que adquirem valores mobilidrios por

Risco de qudrum e titulares com pequena quantidade de CRI. O Titular de CRI poderd ser
obrigado a acatar as decisées deliberadas em Assembleia Especial de Titulares de CRI

Algumas deliberagbes a serem tomadas em Assembleias Especiais de Titulares de CRI sdo
aprovadas por 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos presentes nas respectivas
Assembleias Especiais de Titulares de CRI, e, em certos casos, ha a exigéncia de quérum
gualificado, nos termos do Termo de Securitizacao e da legislagao pertinente. O titular de
pequena quantidade de CRI pode ser obrigado a acatar determinadas decisdes contrarias
ao seu interesse, ndo havendo mecanismos de venda compulséria no caso de dissidéncia
do Titular de CRI em determinadas matérias submetidas a deliberacdo em Assembleia
Especial de Titulares de CRI. Além disso, a operacionalizacdo de convocagao e realizacao
de Assembleias Especiais de Titulares de CRI poderdao ser afetadas negativamente em
razao da grande pulverizagao dos CRI, o que levara a eventual impacto negativo para os
Titulares de CRI que terdo que acatar determinadas decisdes contrarias ao seu interesse.

O objeto da Emissora e o Patrimbnio Separado

A Emissora é uma companhia securitizadora de créditos imobilidrios, tendo como objeto
social a aquisicdo e securitizacdo de quaisquer direitos creditérios imobiliarios passiveis de
securitizagdo por meio da emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios, nos termos da
Lei 14.430 e da Resolugao CVM 60, cujos patrimbnios sdo administrados separadamente.
O patrimo6nio separado de cada emissdao tem como principal fonte de recursos os
respectivos créditos imobilidrios. Desta forma, qualquer atraso ou falta de pagamento dos
créditos imobilidrios por parte dos devedores a Emissora podera afetar negativamente a
capacidade da Emissora de honrar as obrigagdes assumidas junto aos Titulares de CRI.

Crescimento da Emissora e de seu capital

O capital atual da Emissora podera ndo ser suficiente para suas futuras exigéncias
operacionais e manutencao do crescimento esperado, de forma que a Emissora pode vir a
precisar de fonte de financiamento externo. N&o se pode assegurar que havera
disponibilidade de capital no momento em que a Emissora necessitar e, caso haja, as
condigdes desta captagdo poderiam afetar o desempenho da Emissora.

Medida Proviséria n® 1.137, 22 de setembro de 2022

O Governo Brasileiro publicou a Medida Provisdria n® 1.137, de 22 de setembro de 2022
("MP_1137"), que pretende alterar determinadas regras de tributacdo aplicaveis a
investidores ndo residentes que invistam no pais por meio de fundos de investimentos,
como Fundo de investimento em Participagdes (FIP) e Fundos de Investimentos em Direitos
Creditérios (FIDC) e/ou em titulos ou valores mobiliarios e letras financeiras, conforme
previsdo do artigo 37 da Lei n°® 12.249, de 11 de junho de 2010. A eficacia dessa medida
provisoria se iniciou em 01 de janeiro de 2023.

Dentre outros, o artigo 3° da MP 1137 reduz a zero a aliquota do imposto de renda sobre
os rendimentos produzidos por titulos e valores mobilidrios objeto de distribuicdo publica,
de emissao de pessoas juridicas ndo-financeiras e que ndo sejam autorizadas pelo Banco
Central. Tal beneficio, contudo, ndo se aplica as operacGes realizadas entre partes
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vinculadas e aos casos em que o investidor esteja domiciliado em jurisdicdo de tributagao
favorecida (JTF) ou seja beneficiario de regime fiscal privilegiado (RFP), nos termos da
legislagdo vigente.

N3o é possivel, entretanto, assegurar que esse beneficio sera aplicdvel aos CRI. Isso
porque, o processo legislativo de medidas provisérias envolve determinadas incertezas,
uma vez que dependem de tramites especificos, votacdo e aprovacdo pelo Congresso
Nacional em um prazo maximo de até 120 (cento e vinte) dias contados a partir de sua
publicacdo para que continue produzindo seus efeitos apds esse prazo. Deste modo, na

data de hoje, ndo é possivel prever com antecedéncia se a MP 1137 sera convertida em

/?\ lei, ou a redacdo que poderd ser efetivamente aprovada, dado que, eventualmente,

GPA parlamentares podem apresentar emendas sugerindo modificacdes na redagao
e onhos ¢ vidas inicialmente proposta pelo Governo.

Sendo assim, ainda ndo é possivel assegurar os efeitos que a MP 1137 podera gerar sobre
a tributagdo efetivamente aplicavel aos investidores nao residentes que invistam em CRI
no Brasil, as quais poderdo afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI para seus
titulares.

Risco de Potencial Conflito de Interesses Decorrente do Relacionamento entre a Emissora
e a XP Investimentos S.A.

Conforme descrito na secao “Relacionamentos”, na pagina 82 deste Prospecto, a XP
Investimentos S.A. (“XP_Investimentos”), holding brasileira da XP, detém debéntures
conversiveis em agoes ordinarias de emissao da controladora da Emissora. Adicionalmente,
a XP Investimentos celebrou um acordo de parceria com sociedades do grupo econémico
da Emissora (sendo as empresas do grupo econdmico da Emissora, a Emissora e a Virgo
Holding S.A. denominadas em conjunto “Grupo Virgo”), por meio do qual a XP
Investimentos podera apresentar potenciais clientes e/ou transagées ao Grupo Virgo,
diretamente ou por meio de seus parceiros, no dmbito de operacgdes de divida e/ou de
assessoria financeira ou consultoria. A existéncia desse relacionamento relevante pode
configurar, eventualmente, em caso de fato superveniente, um potencial conflito de
interesses entre tais partes no ambito da estruturagdo da Oferta, o que pode representar
um risco aos Investidores e, consequentemente, aumentar o risco do investimento nos
CRI, podendo gerar perdas financeiras aos Titulares de CRI.

f) riscos relacionados a Devedora

A Devedora pode ndo ser capaz de renovar ou manter contratos de locacdo das lojas em
termos aceitdveis, e a Devedora poderd ndo consequir obter ou renovar a tempo licencas
de operacdo de suas lojas e de seus centros de distribuicdo

A maioria das lojas da Devedora € instalada em imdveis alugados. A localizagdo estratégica
das lojas é fundamental para o desenvolvimento da prépria estratégia de negodcios da
Devedora e, como resultado, a Devedora pode ser adversamente afetada no caso de um
numero significativo dos seus contratos de locagao vier a ser encerrado e ela ndo conseguir
renovar esses contratos em termos aceitaveis, ou sequer renova-los. Além disso, de acordo
com a legislacdo aplicavel, os proprietarios podem aumentar o aluguel periodicamente.
Um aumento significativo no valor dos imoveis alugados pode afetar adversamente a
posicdo financeira, o resultado operacional da Devedora e o pagamento das Debéntures.

As lojas e centros de distribuicdo da Devedora também estdo sujeitos a obtencgdo de certas
licencas de funcionamento. A ndo obtengdo ou a ndo renovacgdo de referidas licengas de
funcionamento pode resultar na aplicagdo de sucessivas multas e, conforme o caso, no
fechamento dos respectivos estabelecimentos. Uma vez que o desempenho continuo e
pacifico das atividades nas lojas e centros de distribuicdo atuais é considerado um fator
relevante para o sucesso da estratégia comercial, a Devedora pode ser afetada
negativamente caso ocorra o fechamento desses estabelecimentos em decorréncia da nao
renovacdo ou ndo obtencdo das licencas de operacdo necessarias.

Os instrumentos de financiamento celebrados pela Devedora possuem certas clausulas
restritivas

A Devedora estd sujeita a compromissos restritivos de acordo com os termos e as
condicdes dos documentos dos seus titulos de divida e contratos de financiamento, que
incluem disposigdes de vencimento antecipado, como a hao manutencao de determinados
indices financeiros apurados com base nas suas demonstragées financeiras. Caso os indices
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financeiros ultrapassem os limites fixados nos referidos documentos, a Devedora pode ser
obrigada a pagar algumas dividas de forma antecipada gerando a necessidade de uma
disponibilidade de caixa imediata, afetando seu planejamento financeiro. Adicionalmente,
tal evento pode resultar no vencimento antecipado ou vencimento antecipado cruzado
(cross acceleration e cross default, respectivamente), o que pode afetar negativamente os
negdcios, a condicao financeira e os resultados da Devedora.

Alguns dos instrumentos de divida da Devedora contém clausulas que podem limitar sua
capacidade de operar seus negodcios e gerar outras consequéncias adversas

A Devedora é parte de instrumentos de financiamento que possuem clausulas restritivas

/?\GPA gue a obrigam a manter indices financeiros especificos, medidos trimestralmente. O
ek ¥ cumprimento dessas clausulas pode exigir que a Devedora tenha que tomar medidas para
AR reduzir a divida de forma contraria aos seus objetivos de negocios. Eventos fora de seu

controle, incluindo mudancas nas condicdes gerais de negdcios e econbémicas, podem
afetar a sua capacidade de cumprir esses indices financeiros. A Devedora pode ndo cumprir
tais indices, e os credores podem ndo renunciar a obrigacdo da Devedora em cumpri-los,
0 que poderia acarretar o vencimento antecipado de referidas dividas o que poderia afetar
o pagamento das Debéntures.

A distribuicdo de produtos da Devedora depende de um numero limitado de centros de
distribuicdo e a Devedora depende do sistema de transportes e infraestrutura brasileiros
para entregar seus produtos, sendo que qualquer disrupcdo em seus centros de
distribuicdo ou atraso relacionado a transporte e infraestrutura pode afetar negativamente
as suas necessidades de abastecimento e a distribuicdo de produtos a lojas e clientes

No formato de varejo, aproximadamente 90% (noventa por cento) dos seus produtos sdo
distribuidos por 12 (doze) centros de distribuicdo, localizados nas regides Sudeste, Centro-
Oeste e Nordeste. O sistema de transporte e a infraestrutura no Brasil carecem de adequado
desenvolvimento e necessitam de investimentos relevantes para funcionarem de forma
eficiente e para que possam atender adequadamente as necessidades comerciais da Devedora.

Quaisquer interrupgoes ou reducgdes significativas no uso da infraestrutura de transportes
ou em suas operacdes nas cidades onde os centros de distribuicdo da Devedora estao
localizados, resultantes de desastres naturais, incéndio, acidentes, falhas em sistemas,
greves ou outras causas inesperadas podem retardar ou afetar a capacidade da Devedora
de distribuir produtos para suas lojas e reduzir suas vendas, o que pode afetar a Devedora
adversamente.

A estratégia de crescimento da Devedora inclui a abertura de novas lojas que podem exigir
a abertura de novos centros de distribuicdo, ou expansdao dos centros de distribuicao
existentes para fornecer e atender a demanda das lojas adicionais. As operacdes podem
ser afetadas negativamente caso a Devedora ndo possa abrir novos centros de distribuicao
ou nado consiga expandir os centros de distribuicdo atuais, para atender as necessidades
de fornecimento dessas novas lojas.

A Devedora depende de sistema de transportes e da infraestrutura para entregar seus
produtos, o que pode retardar ou afetar a sua capacidade de distribuir produtos para suas

lojas

O sistema de transporte e a infraestrutura no Brasil sdo pouco desenvolvidos e necessitam
de investimentos consideraveis para que possa atuar de forma eficiente e atender as
necessidades comerciais da Devedora. No segmento de comércio eletronico da Devedora,
sua reputacao e capacidade de reter, conquistar e atender seus clientes depende do
desempenho ininterrupto e confidvel de seus sites e a infraestrutura subjacente da
internet, inclusive as redes de comunicacdo de linha fixa e modvel operadas por terceiros
sobre as quais a Devedora nao tem controle.

Quaisquer interrupgodes ou redugdes significativas no uso da infraestrutura de transportes
ou nas operagdes da Devedora nas cidades onde seus centros de distribuicdo estao
localizados resultantes de desastres naturais, incéndio, acidentes, falhas em sistemas ou
outras causas inesperadas podem retardar ou afetar sua capacidade de distribuir produtos
para suas lojas e reduzir suas vendas, o que pode afetar negativamente a Devedora e,
consequente, o pagamento das Debéntures.
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Restricbes de crédito ao consumidor podem afetar adversamente os volumes de venda da
Devedora

Vendas a prazo sao um componente importante no resultado das empresas do setor de
atuacdo da Devedora. O aumento dos indices de desemprego e a maior taxa de juros
podem culminar em maior restricdo de crédito ao consumidor. O volume de venda da
Devedora e consequentemente os seus resultados podem ser adversamente afetados se a
oferta de crédito ao consumidor diminuir, ou mesmo se a politica do governo brasileiro
restringir a extensao de crédito ao consumidor, o que podera afetar a sua capacidade de
pagamento das Debéntures.

/"GPA

A Devedora enfrenta concorréncia significativa e pressdo para se adaptar a mudancas nos
alimentando ’ . . e ~
sonhos e vidas habitos de consumo, o que pode afetar negativamente sua participacdo de mercado e lucro

liquido

A Devedora atua nos setores de varejo alimentar, que é altamente competitivo. A Devedora
compete em preco, sortimento de produtos, localizacao e /ayout das lojas e servigos. Os
habitos de consumo estdo em constante mudanca e a Devedora pode ndo ser capaz de
antecipar e responder rapidamente a essas mudancas. A Devedora enfrenta concorréncia
intensa de pequenos varejistas, especificamente daqueles que operam no segmento
informal da economia. A Devedora também compete com grandes redes no segmento de
varejo. Além disso, nos seus mercados, e particularmente nas areas das cidades de Sao
Paulo e Rio de Janeiro, a Devedora concorre com outras redes de alimentos, mercadorias
gerais e atacado de autosservico, bem como supermercados locais e mercearias
independentes. No setor de eletrodomésticos, também concorre com grandes redes
multinacionais e grandes empresas especializadas. Aquisicdes ou fusdes no setor também
poderdao aumentar a concorréncia e afetar adversamente a participagdo de mercado e lucro
liguido da Devedora.

Se ndo for capaz de competir com sucesso em seus mercados-alvo (incluindo adaptar seu
formato de loja ou /ayout, identificar locais e abrir lojas em &areas preferidas, ajustar
rapidamente seu sortimento de produtos ou precos) ou ajustar de outra forma as
mudancas de preferéncias do consumidor, como compras em dispositivos mdveis, seus
negocios e resultados de operacdo poderdo ser materialmente e adversamente afetados,
0 que poderia afetar o pagamento das Debéntures.

Algumas categorias de produtos que a Devedora comercializa sdo substancialmente
adquiridos de poucos fornecedores e caso ocorram alteracdes nessa cadeia de
fornecimento, as atividades da Devedora e seus negbcios podem ser afetados
adversamente

Algumas categorias de produtos que a Devedora comercializa sdao substancialmente
adquiridos de poucos fornecedores. Caso algum fornecedor ndo seja capaz de fornecer os
produtos na quantidade e na frequéncia usualmente adquirida pela Devedora ou nao
possua estoques suficientes destes produtos, a Devedora pode nao ser capaz de manter o
nivel de vendas na categoria afetada, o que pode causar um efeito adverso relevante sobre
suas atividades e seu resultado, de forma a impactar no pagamento das Debéntures.

A existéncia de taxas de inadimpléncia e o atraso nos pagamentos pode afetar
negativamente os negdcios da Devedora

A Devedora podera incorrer em perdas decorrentes de um cliente ou de uma contraparte
em um instrumento financeiro, decorrentes da falha destes em cumprir com suas
obrigacdes contratuais. O risco é proveniente do “contas a receber” de clientes e “caixa e
equivalentes de caixa e titulos e valores mobilidrios e aplicagdes financeiras”. Caso os
ativos caracterizados pela Devedora como estimativa de perda de créditos duvidosos nao
sejam efetivamente pagos, poderdo afetar negativamente a situagao financeira da
Devedora.

As vendas da Devedora dependem da eficdcia de seus programas de propaganda e
marketing, o que pode afetar as vendas e lucratividade da Devedora

Com a finalidade de promover a atratividade e movimento em suas lojas, a Devedora
emprega recursos substanciais em campanhas de propaganda e marketing. Suas vendas
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e sua lucratividade dependem de sua capacidade de, dentre outros aspectos, identificar o
seu publico-alvo e decidir sobre a mensagem publicitaria e sobre os meios de comunicagéo
adequados para atingi-lo. Caso as atividades de propaganda e marketing nao sejam bem
concebidas, planejadas ou executadas, suas vendas e sua lucratividade podem ser
adversamente afetadas, o que podera afetar sua capacidade de pagamento das
Debéntures.

A Devedora pode ser afetada de forma adversa por decisbes desfavoraveis em processos
judiciais ou administrativos em andamento

/?\GPA A Devedora esta envolvida em processos judiciais e administrativos de natureza civel,
regulatéria, tributaria e trabalhista. Ndo se pode assegurar que as acdes € processos

alimentando .. . ~ . . . .~
sonhos e vidas administrativos serao resolvidos a favor da Devedora. A Devedora constituiu provisdes

para 0s processos em que a avaliacdo de perda é considerada como provavel pela
administracdo e com base nos pareceres de seus assessores juridicos externos, observado
gue a avaliagao da administracao acerca da probabilidade de perda, principalmente no caso
de contingéncias tributarias, € complexa e envolve julgamento significativo com base em
interpretacGes da legislacdo tributaria e de outras regras legais. As provisdes constituidas
pela Devedora podem ser insuficientes para fazer face ao custo total decorrente de
eventuais decisdes adversas em processos judiciais e administrativos.

Assim, caso o total ou uma parcela significativa das acdes e dos processos administrativos
venha a resultar em decisdao desfavoravel a Devedora, isso pode ter um impacto adverso
relevante nos negdcios, condicdo financeira e resultados operacionais da Devedora. Por
fim, além das provisdes financeiras e dos custos com honorarios advocaticios para a
assessoria dessas causas, a Devedora pode se ver obrigada a oferecer garantias em juizo
relacionadas a tais processos, o que pode vir a afetar adversamente a sua capacidade
financeira e o pagamento das Debéntures.

Publicidade negativa da Devedora ou na forma como a Devedora conduz suas operacoes
podera prejudicar o negoécio da Devedora

A cobertura da midia e a publicidade de modo geral podem exercer influéncia significativa
sobre o comportamento e acdes dos consumidores. Na medida em que a Devedora ou uma
de suas subsidiarias ficarem sujeitas a publicidade negativa, e a publicidade negativa fizer
com que os clientes mudem seus padrdoes de compra, podera haver um efeito prejudicial
relevante sobre os negdcios, resultados operacionais, fluxos de caixa ou situacdo financeira
da Devedora. A publicidade negativa que prejudique de modo relevante a reputacdo de
uma ou mais marcas da Devedora pode ter efeito prejudicial sobre o valor da marca em
guestdo e suas respectivas receitas, o que pode causar impacto adverso sobre os negocios
e, em razao disso, afetar adversamente sua capacidade de cumprir com as obrigagdes de
pagamento assumidas nas Debéntures.

A Devedora ndo pode garantir que seus fornecedores ndo venham a se utilizar de praticas
irregulares

Devido a grande pulverizagdo e terceirizacdo da cadeia produtiva dos fornecedores da
Devedora, a Devedora ndo pode garantir que alguns deles ndo venham apresentar
problemas com questGes trabalhistas ou relacionados a sustentabilidade, condigdes de
seguranca improprias ou mesmo que venham a se utilizar dessas irregularidades para
terem um custo mais baixo de seus produtos. Caso quantidade significativa dos
fornecedores da Devedora o faga, a Devedora podera ter prejuizos com sua imagem e,
como consequéncia, perda de atratividade junto aos seus clientes, com impacto direto na
reducdo de sua receita liquida e resultado operacional, bem como queda no valor das acées
de sua emissdo e impacto no pagamento das Debéntures.

A Devedora pode sofrer impactos negativos em suas despesas financeiras devido a
necessidades emergenciais de contratacdo de empréstimos e financiamentos

Caso haja retracdo do mercado financeiro ocasionada por instabilidade econ6mica ou fator
correlacionado, a Devedora podera ter dificuldades para realizar captacGes para fazer
expandir seus investimentos nas condigdes financeiras adequadas. Isto podera obrigar a
Devedora a reduzir seus investimentos e, como resultado, reduzir seu crescimento e/ou
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contratar empréstimos com custos maiores que os planejados, aumentando assim suas
despesas financeiras, prejudicando seu resultado econdGmico e financeiro, bem como
afetando sua liquidez.

As despesas financeiras da Devedora podem ainda ser negativamente afetadas, pela
eventual necessidade de contratacdo emergencial de empréstimos ou financiamentos
necessarios para cobrir compromissos ndo contemplados no planejamento de suas
operagdes, ou por eventuais descasamentos entre as receitas e os custos/investimentos
realizados.

A Devedora pode ser responsabilizada por incidentes com consumidores relacionados a

/?\G PA reacoes adversas apds o consumo de produtos

alimentando

sonhos e vidas Sobre as politicas de controle e qualidade da Devedora, os produtos que a Devedora
comercializa em suas lojas podem causar reacdes adversas a seus consumidores.
Incidentes envolvendo tais produtos poderdao causar um efeito material adverso nas suas
atividades, situacdo financeira e resultados operacionais. Agdes judiciais ou processos
administrativos com esse fim poderao ser propostos contra a Devedora, sob as alegacdes
de que os seus produtos estavam defeituosos, deteriorados, adulterados, contaminados,
ndo possuiam as propriedades anunciadas, ndo continham informagdes adequadas sobre
possiveis efeitos colaterais ou sob os riscos de interacdo com outras substancias quimicas,
dentre outras. Qualquer risco a saude, real ou possivel, associado a tais produtos, inclusive
publicidade negativa referente a estes riscos, podera causar a perda de confianga de seus
consumidores na seguranca, eficacia e qualidade dos produtos comercializados nas lojas
das Devedoras. Qualquer alegacao dessa natureza contra a marca da Devedora e/ou os
produtos comercializados em suas lojas podera causar um efeito material adverso nas suas
atividades, situacdo financeira, resultados operacionais e capacidade de pagamento das
Debéntures.

Perdas ndo cobertas pelos sequros contratados pela Devedora podem resultar em
prejuizos, o que podera gerar efeitos materiais adversos sobre seus negocios

Determinados tipos de riscos, tais como guerra, caso fortuito, forca maior ou interrupcao
de certas atividades, ndo sdo garantidos pelas seguradoras que atuam no mercado. Na
eventualidade da ocorréncia de qualquer um desses eventos ndo garantidos, a Devedora
poderd sofrer um revés financeiro para recompor e/ou reformar os ativos atingidos por
eles, o que poderd comprometer suas receitas e seus investimentos. Adicionalmente, a
Devedora podera ser responsabilizada judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a
terceiros em decorréncia de um eventual sinistro. Esses casos podem afetar adversamente
a Devedora, podendo resultar em prejuizos para o pagamento das Debéntures.

A Devedora pode ndo ser capaz de recrutar ou manter pessoas chave

Para suportar e desenvolver suas operacoes, a Devedora deve atrair e manter
colaboradores com competéncias e conhecimentos especificos. A Devedora enfrenta
diversos desafios inerentes a administracdo de grande nimero de empregados em regides
geograficas diversas. Pessoas chave poderdo deixar a Devedora por motivos diversos e o
impacto de sua saida é de dificil previsdao, podendo, porém, dificultar a implementacéo de
planos estratégicos, o que pode afetar adversamente o pagamento das Debéntures.

A divulgacdo ndo autorizada de dados sobre os clientes da Devedora através da violacdo
de seus sistemas computadorizados ou de outra forma podem afetar adversamente a
Devedora

Uma das principais questdes do comércio eletrénico é a transmissao segura de informacdes
confidenciais dos clientes da Devedora em seus servidores e 0 armazenamento seguro de
dados em sistemas que sao conectados aos seus servidores. A Devedora depende da
operacao eficiente e ininterrupta da operacgao de varios sistemas, inclusive seus sistemas
de computadores e softwares, bem como os centros de dados através dos quais, coleta,
mantém, transmite e armazena dados sobre os seus clientes, fornecedores, vendedores
parceiros (marketplace) e outros, inclusive informacdes sobre pagamento e informagdes
pessoalmente identificaveis, assim como outras informagdes confidenciais e exclusivas. Em
razao dos sistemas de tecnologia da Devedora serem altamente complexos, eles estao
sujeitos a falha.
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Qualquer comprometimento ou violagao dos sistemas de seguranca da Devedora, ou de
seus prestadores de servigos terceirizados, poderia resultar em violar a privacidade
aplicavel, seguranca de dados e outra legislacdo, e resultar em exposicdo judicial e
financeira significativa, publicidade adversa e perda de confianca nas medidas de
segurancga da Devedora, o que poderia exercer um efeito adverso e relevante sobre seus
negocios, condicdo financeira e resultado operacional, o que poderia afetar de forma
adversa o pagamento das Debéntures.

Uma parte substancial da populacdo nos mercados emergentes faz uso do pagamento em
dinheiro, 0 que pode afetar a capacidade da Devedora de aumentar seu negdcio de

/?\ G P A comércio eletrénico nesses mercados

alimentando

sonhos e vidas Nos mercados emergentes, inclusive certos paises da América Latina, paises africanos e
certos paises asiaticos, uma parte substancial da populagdo faz uso do pagamento em
dinheiro, em vez de efetuar pagamentos com cartdo de débito/crédito ou utilizar o banco
eletronico.

Considerando que o segmento da Devedora de comércio eletronico depende do uso por
parte dos seus clientes dos meios eletronicos de pagamento, a utilizagdo do dinheiro em
quaisquer dos mercados nos quais a Devedora opera poderia impactar sua capacidade de
aumentar seus negocios nesse mercado e, consequentemente, o pagamento das
Debéntures.

Movimentos de venda pela internet, podem afetar negativamente as vendas de canais
tradicionais, e a Devedora pode ndo ter uma resposta tempestiva a essa concorréncia

Nos ultimos anos, as vendas pela internet de alimentos, vestuario e produtos para a casa
aumentaram significativamente na América Latina, e a Devedora espera que essa
tendéncia continue a medida que redes mais tradicionais entrem no ramo de vendas online
ou expandam sua infraestrutura digital existente.

Os concorrentes da Devedora podem vender pela internet diretamente aos consumidores,
diminuindo a importancia dos canais tradicionais de distribuicdo, como supermercados e
lojas de varejo. Certas redes de alimentos na internet tém custos operacionais
significativamente mais baixos do que os hipermercados e supermercados tradicionais,
porque nao dependem dos custos de uma rede de pontos de venda ou de uma grande mao
de obra de vendas. Como resultado, essas redes de alimentos na internet podem ser
capazes de oferecer seus produtos a custos mais baixos de alguns formatos da Devedora
e, em certos casos, sao capazes de contornar os intermediarios no atacado de autosservico
€ no varejo e entregar diretamente produtos aos consumidores. A Devedora acredita que
seus clientes estdao usando cada vez mais a internet para realizar compras de alimentos e
outros bens de varejo, e que essa tendéncia provavelmente continuara, especialmente
como resultado da pandemia da COVID-19.

Além disso, a tecnologia empregada no varejo de alimentos e eletrodomésticos evolui
constantemente, como parte de uma cultura digital moderna. A Devedora pode nao ser
capaz de se adaptar a essas mudancas com rapidez suficiente para atender as demandas
e preferéncias de seus clientes, bem como aos padroes da industria em que opera.

A Devedora ndo pode fornecer qualquer garantia de que sua estratégia sera bem-sucedida
em atender as demandas dos clientes ou manter sua participacdo de mercado a luz dos
negocios de internet de seus concorrentes. Se as vendas pela internet no Brasil
continuarem a crescer, a confianca dos consumidores nos canais de distribuicdao
tradicionais, como nas lojas de varejo, pode ser substancialmente diminuida, o que pode
ter um efeito adverso relevante sobre a condicao financeira e resultados operacionais da
Devedora e afetar o pagamento das Debéntures.

A Devedora podera ser afetada substancialmente por violacbes a Lei Anticorrupcdo
Brasileira e leis anticorrupcdo semelhantes, ou ainda legislacdo correlata, como a Lei de
Prevencdo a Lavagem de Dinheiro

A Lei n°© 12.846, de 1° de agosto de 2013 (“Lei Anticorrupcdao”), introduziu o conceito de
responsabilidade objetiva para pessoas juridicas relacionadas a atos lesivos a
administracdo publica nacional ou estrangeira, no ambito civel e administrativo, por atos
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de corrupcao e fraude, praticados por seus administradores, colaboradores ou terceiros
atuando em seu nome ou beneficio. As sangGes aplicadas com base em leis de combate a
corrupgao, como a Lei Anticorrupgdao, incluem multas, perdimento de bens, direitos e
valores ilicitamente obtidos, suspensao ou interdicao parcial de atividades, proibicao de
contratar com o Poder Publico ou receber beneficios ou incentivos fiscais ou crediticios,
sangdes essas que, se aplicadas, podem afetar adversamente os resultados e a reputacao
da Devedora.

Os processos de governanca, politicas, gestao de riscos e compliance da Devedora poderdo

nao ser capazes de prevenir ou detectar (i) violagdes a Lei Anticorrupgdo ou a outras leis

/?\GPA correlatas; (ii) ocorréncias de comportamentos fraudulentos e desonestos por parte de
Sl seus acionistas, administradores, funcionarios ou terceiros contratados para representa-
S la; ou (iii) ocorréncias de comportamentos ndo condizentes com principios éticos, que

possam afetar adversamente sua reputacao, negdcios, condicdes financeiras e resultados
operacionais, bem como a cotacdo de suas agoes ordinarias.

Ainda, de acordo com a Lei n® 9.613, de 03 de marco de 1998 (“Lei de Prevencdo a
Lavagem de Dinheiro”), pessoas juridicas que tenham, em carater permanente ou
eventual, como atividade principal ou acessoria, cumulativamente ou ndo, o exercicio de
atividades de promocdo imobilidria ou compra e venda de imdveis, estdao sujeitas a
obrigac0es relacionadas a identificacdo dos clientes e manutencao de registros, bem como
a comunicacdo de operacgOes financeiras a autoridades competentes. A auséncia dos
procedimentos estabelecidos na regulamentacdo aplicdvel pode acarretar a
responsabilizacdo administrativa da Devedora com a possivel aplicacdo das sangoes
previstas na Lei de Prevencdo a Lavagem de Dinheiro, quais sejam, (i) adverténcia e/ou
(ii) multa pecuniaria variavel ndo superior (a) ao dobro do valor da operacdo nao
reportada; (b) ao dobro do lucro real obtido ou que presumivelmente seria obtido pela
realizagdao da operacao ndo reportada; ou (iii) ao valor de R$20.000.000,00 (vinte milhdes
de reais), o que podera afetar adversamente os resultados e a reputacdo da Devedora.

A Devedora podera estar sujeita a faléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial

Ao longo do prazo de duracdo dos CRI, a Devedora podera estar sujeita a eventos de
faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial. Dessa forma, eventuais contingéncias da
Devedora, em especial as fiscais, previdenciarias e trabalhistas, poderdo afetar a sua
capacidade de pagamento dos Créditos Imobiliarios, o que, consequentemente, podera
afetar negativamente a capacidade da Emissora de honrar as obrigacdes assumidas junto
aos Titulares de CRI.

g) Riscos relacionados a fatores macroeconémicos

Conjuntura econémica

Os negocios da Devedora poderdao ser prejudicados por alteragdes da conjuntura
econbmica nacional ou mundial, incluindo inflacdo, taxas de juros, valorizacdo ou
desvalorizacdo de moedas, disponibilidade dos mercados de capital, taxas de gastos do
consumidor, disponibilidade de energia e custos (inclusive sobretaxas de combustivel) e
efeitos de iniciativas governamentais para administrar a conjuntura econdémica. Quaisquer
das referidas alteragbes poderiam prejudicar a demanda de produtos nos mercados
doméstico e externo ou o custo e a disponibilidade das matérias-primas que a Devedora
necessita, ingredientes culinadrios e materiais de embalagem, prejudicando, dessa forma,
os resultados financeiros da Devedora.

As interrupcdes nos mercados de crédito e em outros mercados financeiros e a deterioragao
da conjuntura econ6mica nacional e mundial poderdo, entre outras coisas: (i) ter impacto
negativo sobre a demanda global por produtos proteicos, o que poderia acarretar a redugao
de vendas, lucro operacional e fluxos de caixa; (ii) fazer com que os clientes ou
consumidores finais deixem de consumir os produtos da Devedora em favor de produtos
mais baratos; (iii) dificultar ou encarecer a obtengdo de financiamento para as operagdes
ou investimentos ou refinanciamento da divida da Devedora no futuro; (iv) fazer com que
os credores modifiquem suas politicas de risco de crédito e dificultem ou encarecam a
concessao de qualquer renegociacao ou disputa de obrigacdes de natureza técnica ou de
outra natureza nos termos dos contratos de divida, caso a Devedora venha a pleited-las
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no futuro; (v) prejudicar a situacdo financeira de alguns clientes ou fornecedores da
Devedora; e (vi) diminuir o valor dos investimentos da Devedora.

Riscos relacionados as condicdes econbémicas e politicas do Brasil podem _afetar
negativamente os negdcios da Emissora e da Devedora

O governo brasileiro exerce e continuard a exercer, influéncia significativa sobre a
economia brasileira. Essas influéncias, assim como as condigdes politicas e econdmicas do
pais, poderiam afetar negativamente as atividades da Emissora e da Devedora. As acgdes
do governo para controlar a inflacdo e outras regulamentacdes e politicas tém envolvido,
/?\ entre outras medidas, aumentos ou diminuigdo nas taxas de juros, mudancas na politica
GPA fiscal, controle de precos, desvalorizacdes e valorizagbes cambiais, controle de capitais,
alimentando limites a importagdes, entre outras agdes. As atividades da Emissora e da Devedora, assim
como sua situacao financeira e resultados operacionais, podem ser adversamente afetados
por mudancas em politicas e regulamentacdes governamentais envolvendo, ou afetando,
fatores tais como:

(i)  Politica monetaria e taxas de juros;

(ii) Controles cambiais e restricdes a remessas internacionais;
(iii) Flutuagdes na taxa de cambio;

(iv) Mudangas fiscais e tributarias;

(v) Liquidez do mercado financeiro e de capitais brasileiro;
(vi) Taxas de juros;

(vii) Inflagdo;

(viii) Escassez de energia; e

(ix) Politica fiscal.

Incertezas relacionadas a possibilidade de o governo brasileiro implementar, no futuro,
mudancas politicas e regulamentacdes que envolvam ou afetem os fatores mencionados
acima, entre outros, podem contribuir para um cenario de incerteza econémica no pais e
de alta volatilidade no mercado nacional de valores mobilidrios, assim como em valores
mobilidrios emitidos por companhias brasileiras no exterior. Essa incerteza e outros
eventos futuros que afetem a economia brasileira, além de outras medidas adotadas pelo
governo, podem afetar negativamente as operacdes da Devedora e seus resultados
operacionais.

A Emissora e a Devedora ndao podem prever se, ou quando, novas politicas fiscais,
monetarias e de taxas de cambio serdo adotadas pelo governo brasileiro, ou mesmo se
tais politicas irdo de fato afetar a economia do pais, as operacoes, a situagao financeira e
os resultados operacionais da Emissora e da Devedora.

A inflacdo e os esforcos do governo brasileiro de combate a inflacdo podem contribuir
significativamente para a incerteza econémica no Brasil

No passado, o Brasil registrou indices de inflagdo extremamente altos. A inflacdo e algumas
medidas tomadas pelo governo brasileiro no intuito de controld-la, combinada com a
especulacao sobre eventuais medidas governamentais a serem adotadas, tiveram efeito
negativo significativo sobre a economia brasileira, contribuindo para a incerteza econdmica
existente no Brasil. As medidas do governo brasileiro para controle da inflagdo
frequentemente tém incluido a manutengdo de politica monetaria restritiva com altas taxas
de juros, restringindo assim a disponibilidade de crédito e reduzindo o crescimento
econdmico.

Futuras medidas do governo brasileiro, inclusive reducdao das taxas de juros, intervencdo
no mercado de cambio e no mercado de titulos e valores mobiliarios para ajustar ou fixar
o valor do Real poderdao desencadear aumento de inflagdo. Se o Brasil experimentar
inflagao elevada no futuro, a Devedora e a Emissora poderdao nao ser capazes de reajustar
0s precos que cobra de seus clientes e pagadores para compensar os efeitos da inflagao
sobre a sua estrutura de custos, o que podera afetar suas condigdes financeiras.
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A instabilidade cambial

A moeda brasileira tem sofrido forte oscilagdo com relagdo ao Doélar 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
desvalorizagGes repentinas, minidesvalorizagdes periddicas (durante as quais a frequéncia
dos ajustes variou de didria a mensal), sistemas de mercado de cambio flutuante, controles
cambiais € mercado de cambio duplo. De tempos em tempos, houve flutuacoes
significativas da taxa de cambio entre o Real e o Ddlar e outras moedas. Nao se pode
assegurar que a desvalorizacdo ou a valorizacdao do Real frente ao Délar e outras moedas

/?\GPA ndo terd um efeito adverso nas atividades da Emissora e da Devedora.

alimentando As desvalorizagdes do Real podem afetar de modo negativo a economia brasileira como

um todo, bem como os resultados da Emissora e da Devedora, podendo impactar o
desempenho financeiro, o preco de mercado dos CRI de forma negativa, além de restringir
0 acesso aos mercados financeiros internacionais e determinar intervencgoes
governamentais, inclusive por meio de politicas recessivas. Por outro lado, a valorizacdo
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 exportagao.

Alteracées na politica monetaria e nas taxas de juros

O Governo Federal, por meio do COPOM, estabelece as diretrizes da politica monetaria e
define a taxa de juros brasileira. A politica monetaria brasileira possui como funcdo
controlar a oferta de moeda no pais e as taxas de juros de curto prazo, sendo, muitas
vezes, influenciada por fatores externos ao controle do Governo Federal, tais como os
movimentos dos mercados de capitais internacionais e as politicas monetarias dos paises
desenvolvidos, principalmente dos Estados Unidos. Historicamente, a politica monetaria
brasileira tem sido instavel, havendo grande variacdo nas taxas definidas.

Em caso de elevacdo acentuada das taxas de juros, a economia podera entrar em recessao,
ja que, com a alta das taxas de juros basicas, o custo do capital se eleva e os investimentos
se retraem, o que pode causar a reducdo da taxa de crescimento da economia, afetando
adversamente a producdo de bens no Brasil, o consumo, a quantidade de empregos, a
renda dos trabalhadores e, consequentemente, os negdcios da Emissora.

Em contrapartida, em caso de reducdao acentuada das taxas de juros, podera ocorrer
elevacao da inflacdo, reduzindo os investimentos em estoque de capital e a taxa de
crescimento da economia, bem como trazendo efeitos adversos ao pais, podendo,
inclusive, afetar as atividades da Emissora e da Devedora.

Reducdo de investimentos estrangeiros no Brasil pode impactar negativamente a Emissora
e a Devedora

Uma eventual reducdo do volume de investimentos estrangeiros no Brasil pode ter impacto
no balango de pagamentos, o que pode forcar o Governo Federal a ter maior necessidade
de captacGes de recursos, tanto no mercado doméstico quanto no mercado internacional,
a taxas de juros mais elevadas. Igualmente, eventual elevacdo significativa nos indices de
inflacdo brasileiros e as atuais desaceleracdes das economias europeias e americana
podem trazer impacto negativo para a economia brasileira e vir a afetar os patamares de
taxas de juros, elevando despesas com empréstimos ja obtidos e custos de novas
captacOes de recursos por empresas brasileiras, incluindo a Emissora e a Devedora.

Acontecimentos e a percepcdo de riscos em outros paises, especialmente os Estados
Unidos e paises de economia emergente, podem prejudicar o preco de mercado dos valores
mobiliarios brasileiros

O valor de mercado de valores mobilidrios de companhias brasileiras é influenciado, em
diferentes escalas, pelas condigdes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo
outros paises da América Latina e paises de economia emergente. Embora a conjuntura
econdbmica nesses paises possa ser significativamente diferente da conjuntura
econdmica do Brasil, a reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises
pode causar um efeito adverso sobre o valor de mercado dos valores mobiliarios de
emissores brasileiros.
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A economia brasileira também é afetada por condicdes econO6micas e de mercado
internacionais de modo geral, especialmente condicdes econémicas e de mercado dos
Estados Unidos. Os precos das acGes na B3, por exemplo, historicamente foram sensiveis
a flutuagbes das taxas de juros dos Estados Unidos, bem como as variagdes dos principais
indices de agdes norte-americanos. Ainda, reducdes na oferta de crédito e a deterioragdo
das condicdes econ6micas em outros paises, podem prejudicar os precos de mercado dos
valores mobilidrios brasileiros.

No passado, o desenvolvimento de condigbes econémicas adversas em outros paises de
/?‘\ mercados emergentes resultou, em geral, na saida de recursos do Brasil e,
GPA consequentemente, na redugao de recursos externos investidos no Brasil. A crise financeira
Premaiclin originada nos Estados Unidos no terceiro trimestre de 2008 resultou em uma recessao
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global, com varios efeitos que, direta ou indiretamente, prejudicaram os mercados
financeiros e da economia brasileira.

Qualgquer um desses fatores pode afetar negativamente o preco de mercado dos titulos
mobilidrios e tornar mais dificil acessar os mercados de capitais e o financiamento de
operagoes no futuro em termos aceitaveis.

Acontecimentos Recentes no Brasil

Os investidores devem atentar para o fato de que a economia brasileira recentemente
enfrentou algumas dificuldades e revezes e poderd continuar a declinar, ou deixar de
melhorar, o que pode causar um efeito adverso relevante. A classificacdo de crédito do
Brasil enquanto nacgao (sovereign credit rating), foi rebaixada pela Fitch Ratings Brasil Ltda.
e pela Standard and Poor’s Ratings do Brasil Ltda. de "BB” para "BB-", o que pode contribuir
para um enfraquecimento da economia brasileira, bemm como pode aumentar o custo da
tomada de empréstimos. Qualquer deterioracdo nessas condicoes pode afetar
adversamente a capacidade produtiva da Devedora e consequentemente sua capacidade
de pagamento.

A instabilidade politica pode afetar adversamente os negdcios da Emissora e da Devedora,
seus resultados e operacées

O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente e continua influenciando, o
desempenho da economia do pais. A crise politica afetou a confianga dos investidores e a
populacdo em geral, o que resultou na desaceleracdo da economia e aumento da
volatilidade dos titulos emitidos por empresas brasileiras.

A recente instabilidade econdmica no Brasil contribuiu para a reducdo da confianca do
mercado na economia brasileira e para o agravamento da situacdao do ambiente politico
interno.

Além disso, Luis Inacio Lula da Silva foi eleito presidente em outubro de 2022, para o
mandato de quatro anos iniciado em 2023. As incertezas em relacdo a implementacao,
pelo novo governo, principalmente considerando que a maioria eleita para o legislativo
federal é de partido de oposicdo ao presidente eleito, de mudancas relativas as politicas
monetaria, fiscal e previdenciaria, bem como o clima politico instaurado apds as eleigoes,
podem contribuir para a instabilidade econ6mica. Essas incertezas e novas medidas podem
aumentar a volatilidade do mercado de titulos brasileiros.

O presidente do Brasil tem poder para determinar politicas e expedir atos governamentais
relativos a condugdao da economia brasileira e, consequentemente, afetar as operacbes e
o desempenho financeiro das empresas, incluindo os da Emissora e os da Devedora.

A Emissora e a Devedora ndo podem prever quais politicas o presidente ird adotar, muito
menos se tais politicas ou mudancas nas politicas atuais poderdo ter um efeito adverso
sobre a Emissora e a Devedora ou sobre a economia brasileira. Tais acontecimentos podem
ter um efeito adverso relevante sobre os negdcios, resultados operacionais, situacao
financeira e perspectivas da Emissora e a Devedora. Historicamente, o cenario politico no
Brasil influenciou o desempenho da economia brasileira. Em particular, crises politicas
afetaram a confianca dos investidores e do publico em geral, o que afetou adversamente
o desenvolvimento econdmico no Brasil, o que, consequentemente, pode impactar os CRI.
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Risco relativo ao conflito entre Federacdo Russa e Ucrdnia, em relacdo ao preco e ao
fornecimento de commodities agricolas no Brasil

Fatores relacionados a geopolitica internacional podem afetar adversamente a
economia brasileira e, por consequéncia, o mercado de capitais brasileiro. Nesse
sentido, o conflito envolvendo a Federacdo Russa e a Ucrania traz como risco uma nova
alta nos precos do commodities agricolas, ocorrendo simultaneamente a possivel
valorizacdo do ddlar, o que causaria ainda mais pressdo inflacionaria e poderia dificultar
a retomada econOmica brasileira.

/?\ Adicionalmente, o conflito impacta também o fornecimento global de commodities
GPA agricolas, de modo que, havendo reajuste para cima do preco dos graos devido a alta
alimentando procura, a demanda pela produgao brasileira aumentaria, tendo em vista a alta capacidade

de producao e a consequente possibilidade de negociar por valores mais competitivos.

Dessa forma, aumentam-se as taxas de exportacdo e elevam-se os precos internos, o que
gera ainda mais pressao inflacionaria. Ainda, parcela significativa do agronegdcio brasileiro
€ altamente dependente de fertilizantes, cujo principais insumos para sua fabricagdo sao
importados, principalmente, da Federacdo Russa, bem como de dois de seus aliados
(Republica da Bielorrissia e Republica Popular da China); dessa forma, a mudanca na
politica de exportacdo desses produtos podera impactar negativamente a economia
brasileira e, por consequéncia, o mercado de capitais brasileiro.

Nesse sentido, a incerteza da economia global estd produzindo e/ou poderd produzir uma
série de efeitos que afetam, direta ou indiretamente, os mercados de capitais e a economia
brasileira, incluindo as flutuacGes de precos de titulos de empresas cotadas, menor
disponibilidade de crédito, deterioracdo da economia global, flutuacdo em taxas de cambio
e inflacdo, impactar negativamente a cadeia de fornecimento de suprimentos de matéria-
prima primordial as montadoras de caminhdes e maquinarios, com consequente aumento
inflaciondrios e de taxas e juros sobre as mercadorias, entre outras, e que podem afetar
negativamente a situacdo financeira da Devedora, e, consequentemente, o fluxo de
pagamento dos CRI.

O surto de doencas transmissiveis, como a COVID-19, pode levar a uma maior volatilidade
no mercado de capitais global e resultar em pressdo negativa sobre a economia mundial e
a economia brasileira, impactando o mercado de negociacdo das acoes de emissdo da
Devedora

Surtos de doengas que afetam o comportamento das pessoas, como a COVID-19, o Zika,
o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratdria no Oriente
Médio - MERS e a Sindrome Respiratoria Aguda Grave - SARS, podem ter um impacto
adverso relevante no mercado de capitais global e local, nas industrias mundiais e locais,
na economia mundial e brasileira, nos resultados da Devedora e nas agdes de sua emissao.

Em 11 de margo de 2020, a Organizacdao Mundial da Saude decretou a pandemia
decorrente da COVID- 19, cabendo aos seus paises membros estabelecerem as melhores
praticas para as acbes preventivas e de tratamento aos infectados. Como consequéncia, o
surto da COVID-19 resultou em medidas restritivas relacionadas ao fluxo de pessoas
impostas pelos governos de diversos paises em face da ampla e corrente disseminacdo do
virus, incluindo quarentena e lockdown ao redor do mundo.

Como consequéncia de tais medidas, os paises impuseram restricbes as viagens e
transportes publicos, fechamento prolongado de locais de trabalho, interrupgdes na cadeia
de suprimentos e fechamento do comércio, o que levou a reducao de consumo de uma
maneira geral pela populacdo, o que pode resultar na volatilidade no pregco de matérias-
primas e outros insumos, fatores que conjuntamente podem ter um efeito adverso
relevante na economia global e na economia brasileira.

Qualquer mudanca material nos mercados financeiros ou na economia brasileira como
resultado desses eventos mundiais ou locais pode diminuir o interesse de investidores
nacionais e estrangeiros em valores mobilidrios de emissores brasileiros, incluindo os
valores mobilidrios de emissdo da Devedora, o que pode afetar adversamente o prego de
mercado de tais valores mobilidrios e também pode dificultar o acesso ao mercado de
capitais e financiamento das operacbes da Devedora no futuro em termos aceitaveis.
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As medidas descritas acima aliadas as incertezas provocadas pelo surto da COVID-19
tiveram um impacto adverso na economia e no mercado de capitais global, incluindo no
Brasil, inclusive causando oito paralisagbes (circuit-breakers) das negociacbes na B3
durante o més de margo de 2020. A cotagdo da maioria dos ativos negociados na B3,
incluindo a cotagdo das agGes ordinarias de emissao das empresas que compdem o grupo
do GPA, foi adversamente afetada em razao do surto da COVID-19. Ainda, novas ondas do
COVID-19 podem causar impactos ainda mais profundos na economia e no mercado de
capitais global, incluindo crises e estagnagdo econémica, bem como novas quedas da bolsa
de valores.

/"GPA

alimentando
sonhos e vidas
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5. CRONOGRAMA

5.1. Cronograma das etapas da oferta, destacando no minimo:

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

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

/?.\G PA # Eventos Data Prevista®®

alimentando Protocolo do pedido de registro automatico da Oferta na CVM.
ey 1 Divulgagdo do Aviso ao Mercado. 24 de janeiro de 2023
Disponibilizacdo do Prospecto Preliminar.

Divulgacdo de Comunicado ao Mercado referente a reapresentagdo do
Prospecto Preliminar.

2 ~ . 26 de janeiro de 2023
Reapresentagao do novo Prospecto Preliminar.
Inicio das apresentacdes para potenciais investidores (roadshow).

3 Inicio do Periodo de Reserva. 2 de fevereiro de 2023

4 Encerramento do Periodo de Reserva. 16 de fevereiro de 2023
Procedimento de Bookbuilding.

5 Comunicado ao Mercado com o resultado do Procedimento de 17 de fevereiro de 2023
Bookbuilding.

6 Comunl_ca<_jo ao Mercado retificando o resultado do Procedimento de 22 de fevereiro de 2023
Bookbuilding.

Concessao do registro automatico da Oferta pela CVM.
Disponibilizacdo do Anuncio de Inicio.

7 Disponibilizagdo deste Prospecto Definitivo. 23 de fevereiro de 2023
Procedimento de alocagdo de Pedidos de Reserva e Ordens de
Investimento.

8 Data de liquidagao financeira dos CRI. 24 de fevereiro de 2023

9 Data Maxima para Disponibilizagdo do Anlncio de Encerramento. 22 de agosto de 2023
1 (um) Dia Util apds a

10 Data maxima para inicio de negociagdo dos CRI na B3. disponibilizagao do

Anulncio de Encerramento

(1) Todas as datas futuras previstas sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteracdes, suspensdes,
antecipagGes ou prorrogacoes a critério da Securitizadora e dos Coordenadores da Oferta. Qualquer modificagdo
no cronograma da distribuicdo devera ser comunicada a CVM e podera ser analisada como modificacdo da Oferta,
seguindo o disposto no artigo 67 da Resolugdo CVM 160, hipdtese na qual incidirdo os efeitos descritos nos artigos
68 e 69, da Resolugdo CVM 160. Ainda, caso ocorram alteragGes das circunstancias, revogacao ou modificacdo
da Oferta, tal cronograma podera ser alterado.

Para mais informacgdes sobre os efeitos de eventual modificagdo da Oferta, veja
o item 7.3 da Secao “7. Restricoes a direito de investidores no contexto da
Oferta”, deste Prospecto.

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

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

Em caso de (i) cancelamento ou revogacao da Oferta; ou (ii) caso o Investidor revogue

/?\GPA sua aceitacdo, na hipotese de suspensdo; €, em ambos os casos, se o Investidor ja tiver
il efetuado o pagamento do Preco de Integralizacdo (conforme definido no Termo de
sonhos e vidas Securitizacdo), referido Preco de Integralizagdo sera restituido integralmente, sem juros

ou correcdo monetaria, sem reembolso e com deducdo dos valores relativos aos tributos e
encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data do
cancelamento revogacao da Oferta, conforme o caso.

b) os prazos, condicoes e forma para: (i) manifestacoes de aceitacdo dos
investidores interessados e de revogacao da aceitacao, (ii) subscricao,
integralizacdo e entrega de respectivos certificados, conforme o caso, (iii)
distribuicao junto ao publico investidor em geral, (iv) posterior alienagédo
dos valores mobiliarios adquiridos pelos coordenadores em decorréncia da
prestacdo de garantia, (v) devolucido e reembolso aos investidores, se for o
caso, e (vi) quaisquer outras datas relativas a oferta publica de interesse
para os investidores ou ao mercado em geral

Os CRI serao destinados, nos termos do artigo 26, inciso VIII, itens “a” e “b”, aos
Investidores, sendo que a revenda desses titulos somente pode ser direcionada ao publico
investidor em geral apos decorridos 6 (seis) meses da data de encerramento da Oferta,
conforme dispOe o inciso III, do artigo 86, da Resolugao CVM 160.

Os Investidores Qualificados interessados na subscricdo dos CRI preencheram e enviaram
seus Pedidos de Reserva (conforme abaixo definido) durante o Periodo de Reserva
(conforme abaixo definido) as InstituicGes Participantes conforme aplicavel, e, na data de
realizacdao do Procedimento de Bookbuilding, os Investidores Profissionais interessados na
subscricao dos CRI tiveram de enviar Ordens de Investimento (conforme abaixo definido),
gue sdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto nas hipdteses previstas na Secao “14. Contrato
de distribuicdo e valores mobilidrios” deste Prospecto e de identificacdo de divergéncia
relevante entre as informacgdes constantes do Prospecto Preliminar e deste Prospecto que
alterem substancialmente o risco assumido pelo Investidor, ou a sua decisdao de
investimento, nos termos do paragrafo 5° do art. 65 da Resolugdo CVM 160.

Os Investidores interessados em adquirir os CRI no ambito da Oferta, incluindo, sem
limitacdo, quando for Pessoa Vinculada (conforme abaixo definido) no momento: (i) da
assinatura dos Pedidos de Reserva, no caso dos Investidores Qualificados; e (ii) do envio das
Ordens de Investimento, no caso dos Investidores Profissionais, indicaram (a) a taxa de juros
minima de remuneragdo que aceitavam auferir, para os CRI que desejavam subscrever, em
observancia ao disposto no artigo 65, § 3°, da Resolugdao CVM 160, observado o percentual
maximo estabelecido como Taxa Teto para os CRI Primeira Série e para os CRI Segunda
Série; e (b) a quantidade de CRI da(s) série(s) que desejavam subscrever.

Para fins do presente Prospecto, “"Taxa Teto” significa 100% (cem por cento) da variagao
acumulada da Taxa DI acrescido do spread maximo de até (i) 1,00% (um inteiro por cento)
observado no Procedimento de Bookbuilding para fins da definicdo da Remuneragao da
Primeira Série, e (ii) 1,20% (um inteiro e vinte centésimos por cento) observado no
Procedimento de Bookbuilding para fins da definicdo da Remuneragdo da Segunda Série.

Nos casos em que o percentual apurado no Procedimento de Bookbuilding para a
Remuneracdo da Primeira Série e para a Remuneragdo da Segunda Série, conforme o caso,
foi inferior ao percentual minimo apontado no Pedido de Reserva ou na Ordem de
Investimento como condicionante de participacdo na Oferta, nos termos acima previstos,
o respectivo Pedido de Reserva ou a respectiva Ordem de Investimento, conforme o caso,
foi cancelado pela respectiva Instituicdo Participante da Oferta que admitiu tal Pedido de
Reserva ou Ordem de Investimento, conforme o caso.
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Os Coordenadores da Oferta recomendaram aos Investidores interessados na
realizacao dos Pedidos de Reserva ou das Ordens de Investimento que (i) lessem
cuidadosamente os termos e condigcoes estipulados no Pedido de Reserva e na
Ordem de Investimento, especialmente os procedimentos relativos a liquidagcao
da Oferta, o Termo de Securitizacdao e as informagdes constantes do Prospecto
Preliminar, especialmente no item 4, que trata, dentre outros, sobre os riscos aos
quais a Oferta esta exposta; (ii) entrassem em contato com a Instituicao
Participante da Oferta de sua preferéncia, antes de realizar o seu Pedido de
Reserva ou a sua Ordem de Investimento, para verificar os procedimentos

/?‘\ adotados pela respectiva Instituicio Participante da Oferta para cadastro do
GPA Investidor e da Ordem de Investimento ou do Pedido de Reserva ou, incluindo,
it sem limitacao, prazos estabelecidos para a realizacao da Ordem de Investimento
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ou do Pedido de Reserva, e eventual necessidade de depoésito prévio do
investimento pretendido; e (iii) entrassem em contato com os Coordenadores da
Oferta para obter informagoes mais detalhadas acerca dos prazos estabelecidos
para a realizacao do Pedido de Reserva ou, se fosse o caso, para a realizagao do
cadastro nos Coordenadores da Oferta, tendo em vista os procedimentos
operacionais adotados pelos Coordenadores da Oferta.

Caso a totalidade dos Pedidos de Reserva realizados pelos Investidores Qualificados e das
Ordens de Investimento realizadas por Investidores Profissionais, fosse superior a
quantidade de CRI, haveria rateio a ser operacionalizado pelos Coordenadores da Oferta,
sendo que todos os Pedidos de Reserva e as Ordens de Investimento admitidos seriam
rateados entre os Investidores proporcionalmente ao montante de CRI indicado nos
respectivos Pedidos de Reserva e Ordens de Investimento, sendo desconsideradas
quaisquer fracdes de CRI.

Os Investidores que manifestarem interesse na subscricdo dos CRI por meio de
preenchimento do Pedido de Reserva ou da Ordem de Investimento, conforme aplicavel, e
gue tiverem suas intengdes alocadas, estardo dispensados da apresentagao do boletim de
subscricdo, sendo certo que o Pedido de Reserva ou a Ordem de Investimento, conforme
aplicavel, preenchida pelo Investidor passara a ser o documento de aceitacdo de que trata
o artigo 9° da Resolugcdao CVM 160.

Para fins de recebimento dos pedidos de reserva de subscricdo dos CRI pelos Investidores
Qualificados, foi considerado, como “Periodo de Reserva” o periodo estabelecido entre os
dias 2 de fevereiro de 2023 e 16 de fevereiro de 2023.

Os CRI serdo subscritos no mercado primario e integralizados pelo Preco de Integralizacgao,
sendo a integralizacdo dos CRI realizada a vista, em moeda corrente nacional, no ato da
subscricao dos CRI, de acordo com os procedimentos da B3: (a) nos termos do respectivo
Pedido de Reserva ou Ordem de Investimento; e (b) para prover recursos a serem
destinados pela Emissora conforme o disposto no Termo de Securitizagdo.

Os CRI poderdo ser subscritos com agio ou desagio, a ser definido no ato de subscricdo
dos CRI sendo certo que, caso aplicavel, o agio ou desagio devera ser o mesmo para todos
os CRI de uma mesma série e, consequentemente, a totalidade dos CRI da respectiva série
integralizadas na mesma data, a exclusivo critério dos Coordenadores da Oferta, conforme
previsto no Contrato de Distribuicdo. A subscricdo dos CRI e, consequentemente das
Debéntures, com agio ou desagio podera ocorrer inclusive mediante a verificagdo de
seguintes condicdes objetivas de mercado, tais como: (i) alteracdao da taxa do Sistema
Especial de Liquidagdo e de Custédia - SELIC, (ii) alteracdo das taxas de juros dos titulos
do tesouro nacional, ou (iii) alteracdo na Taxa DI, sendo certo que o preco da Oferta sera
Unico e, portanto, eventual agio ou desagio devera ser aplicado de forma igualitaria a
totalidade dos CRI (e, consequentemente, a totalidade das Debéntures) da respectiva série
integralizados em cada Data de Integralizacao, nos termos do artigo 61 da Resolugcao CVM
160, e observado, ainda, que, neste caso, a Emissora receberd, na respectiva Data de
Integralizacdo, o mesmo valor que receberia caso a integralizacdo ocorresse pela
integralidade do Valor Nominal Unitario.

A liquidagdo dos Pedidos de Reserva se dard na data de liquidagao da Oferta, observados
os procedimentos operacionais da B3 e aqueles descritos no Pedido de Reserva, sendo,
portanto, dispensada a apresentagao de boletim de subscrigao.
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A liquidagdo dos CRI sera realizada por meio de depdsito, transferéncia eletronica disponivel
- TED ou outro mecanismo de transferéncia equivalente, na conta corrente n® 41486-5, na
agéncia n° 3100, no Banco Ital Unibanco (341), de titularidade da Emissora (“Conta
Centralizadora”), conforme indicada no Contrato de Distribuicdo.

A transferéncia, a Devedora, dos valores obtidos com a colocagdo dos CRI no ambito da
Oferta, sera realizada apds o recebimento dos recursos pagos pelos Investidores na
integralizagdo dos CRI, de acordo com os procedimentos da B3 para liquidagdo da Oferta,
no mesmo Dia Util, desde que a integralizacdo dos CRI, nas respectivas Datas de

Integralizagdo, ocorra até as 16:00 horas (inclusive), considerando o horario local da
@PA cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, ou no Dia Util imediatamente posterior, caso

tal liquidagdo financeira ocorra a partir de 16:00 horas (inclusive), sem a incidéncia de
e onhos ¢ vides quaisquer encargos, penalidades, tributos ou corregdo monetaria.

A Oferta encerrar-se-a ap0s o primeiro dos eventos a seguir: (i) encerramento do prazo
maximo de colocacdo; ou (ii) colocacao da totalidade dos CRI emitidos, nos termos do art.
76 da Resolucdao CVM 160. Uma vez encerrada a Oferta, os Coordenadores da Oferta
divulgardo o resultado da Oferta mediante disponibilizacdo do anuncio de encerramento da
Oferta.

A Oferta conta com regime misto de Garantia Firme prestada pelos Coordenadores da
Oferta e melhores esforcos de colocacdo, no ambito do Contrato de Distribuicdo. Caso a
Garantia Firme venha a ser exercida, no ambito da Oferta, os Coordenadores da Oferta
poderdo realizar a revenda dos CRI subscritos e integralizados apds o encerramento da
Oferta, observadas as restricdes de negociacdao descritas no item 7.1 deste Prospecto.

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

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

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

O capital social da Securitizadora é composto por 27.653.305 (vinte e sete milhGes,
seiscentas e cinquenta e trés mil, trezentas e cinco) agdes ordinarias, nominativas e

escriturais, sendo que 100,00% (cem por cento) das acdes de emissao da Securitizadora
/?\GPA sao detidas pela Virgo Holding Ltda., inscrita no CNPJ sob o n°® 30.507.646/0001-20.

ks « vdos 6.2. Situacao patrimonial da securitizadora (endividamento de curto prazo,
longo prazo e patriménio liquido) e os impactos da captacao de recursos da oferta
na situacao patrimonial e nos resultados da securitizadora, caso a emissao nao
conte com instituicao do regime fiduciario

Nao aplicavel, tendo em vista que foi constituido, no ambito da presente Emissdo, Regime
Fiduciario sobre os CRI.
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7. RESTRIGCOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA

7.1. Descricdao de eventuais restricoes a transferéncia dos valores mobiliarios

Os CRI sdo destinados, nos termos do artigo 26, inciso VIII, itens “a” e “b”, aos Investidores,
sendo que a revenda desses titulos somente pode ser direcionada ao publico investidor em
geral apds decorridos 6 (seis) meses da data de encerramento da Oferta, conforme dispde
o inciso III, do artigo 86, da Resolugao CVM 160.

7.2. Declaracdo em destaque da inadequacao do investimento, caso aplicavel,
especificando os tipos de investidores para os quais o investimento é considerado

/?\G P A inadequado

ks & vidas A Oferta e o investimento nos CRI é inadequada aos investidores que: (i) ndo se enquadrem
nas definicdes de Investidor; (ii) necessitem de liquidez com relacdo aos titulos adquiridos,
uma vez que a negociacdo de certificados de recebiveis imobilidrios no mercado secundario
brasileiro é restrita; (iii) ndo estejam dispostos a correr riscos relacionados a Devedora e/ou
ao seu mercado de atuagdo; e/ou (iv) nao tenham profundo conhecimento dos riscos
envolvidos na operacdo ou que nao tenham acesso a consultoria especializada.

O INVESTIDOR DEVERA LER ATENTAMENTE A SECAO “4. FATORES DE RISCO”, NA
PAGINA 20 E SEGUINTES DESTE PROSPECTO, E OS ITENS 4.1 E 4.2 DO
FORMULARIO DE REFERENCIA DA SECURITIZADORA.

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

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

Nos termos do artigo 67, paragrafo 29, da Resolugdo CVM 160, a modificacdo de Oferta ndo
depende de aprovacao prévia da SRE.

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

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

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

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

Nos termos do artigo 67, paragrafo 8°, da Resolucdao CVM 160, é sempre permitida a
modificagdo da Oferta para melhora-la em favor dos Investidores ou para renuncia a
condicdo da Oferta estabelecida pela Emissora, ndo sendo necessario requerer junto a SRE
tal modificacdo, sem prejuizo dos dispostos no artigo 67, paragrafo 99, e do artigo 69,
paragrafo 29, ambos da Resolugdo CVM 160.

Para fins do disposto acima, o juizo acerca da melhoria decorrente da modificagdo da Oferta
devera ser feito pelos Coordenadores da Oferta em conjunto com a Emissora e com a
Devedora.
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O ndo cumprimento de qualquer das Condicoes Precedentes do Contrato de Distribuicdo até
o registro da Oferta, sem renlncia dos Coordenadores da Oferta da Oferta ou ndo sanado
em tempo habil a formalizacdo do registro da Oferta, pode implicar na exclusdo da Garantia
Firme, e sera tratado como modificacdao da Oferta.

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

/?‘\ A modificacdo devera ser divulgada imediatamente por meios ao menos iguais aos utilizados
GPA para a divulgacao da Oferta e os Coordenadores da Oferta devem se certificar de que os
Premaiclin potenciais Investidores estejam cientes, no momento do recebimento do documento de

sonhos e vidas

aceitacao da Oferta, de que a Oferta foi alterada e das suas novas condicdes.

Nos termos do artigo 69, paragrafo 1°, da Resolugdao CVM 160, em caso de modificagdo da
Oferta, os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdao ser imediatamente
comunicados a respeito da modificacdo efetuada diretamente por correio eletrbnico,
correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de comprovacao,
para que informem, no prazo minimo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo,
eventual decisdo de desistir de sua adesdo a Oferta, presumida a manutencdo da adesao em
caso de siléncio.

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

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

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

Em caso de (i) cancelamento ou revogacao da Oferta; ou (ii) caso o Investidor revogue sua
aceitagdo, na hipétese de suspensdo; e, em ambos os casos, se o Investidor ja tiver efetuado
o pagamento do Preco de Integralizagdo, referido Preco de Integralizacdo sera restituido
integralmente, sem juros ou corregdao monetaria, sem reembolso e com dedugdo dos valores
relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data do cancelamento revogacao da Oferta, conforme o caso.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA
8.1. Eventuais condicoes a que a oferta publica esteja submetida

A Oferta é irrevogavel e nao esta sujeita a condigbes legitimas que ndo dependam da
Emissora, da Devedora ou de pessoas a elas vinculadas, nos termos do artigo 58, da
Resolugdo CVM 160. A liquidacdo financeira da Oferta esta sujeita a verificagdo, pelos
Coordenadores da Oferta, do atendimento e cumprimento das Condigdes Precedentes,
sendo que a nao implementacdo de quaisquer dessas condicdes sera tratada como
modificacdo da Oferta.

/"GPA

alimentando
sonhos e vidas

Assembleia Especial de Titulares de CRI

Realizagdo da Assembleia Especial de Titulares de CRI

Os Titulares de CRI da Primeira Série e os Titulares de CRI da Segunda Série (conforme
definidos no Termo de Securitizagdo) poderao, a qualquer tempo, reunir-se, inclusive de
modo parcial ou totalmente digital, conforme previsto no artigo 29 da Resolugao CVM 60,
em assembleia especial de investidores, a fim de deliberar sobre matéria de interesse da
comunhao dos Titulares de CRI, observado o disposto no artigo 25 da Resolugao CVM 60.
As Assembleias Especiais dos Titulares de CRI da Primeira Série e as Assembleias Especiais
dos Titulares de CRI da Segunda Série sempre serdo realizadas separadamente, exceto se
a respectiva deliberacao a ser tomada abranger interesses de todas as séries, caso em que
podera ser conjunta. Nesse caso, para fins de apuracdo dos qudruns, deverdao ser
considerados os CRI Primeira Série em Circulagdo e os CRI Segunda Série em Circulagdo
em conjunto.

Legislacao Aplicavel

Aplicar-se-a a Assembleia Especial de Titulares de CRI, no que couber, o disposto na Lei
14.430 e na Resolucao CVM 60, bem como, subsidiariamente, o disposto na Resolugao
CVM 81 e na Lei das Sociedades por Acoes, a respeito das assembleias gerais de acionistas.

Meio de realizagcdao da Assembleia Especial de Titulares de CRI

A Assembleia Especial de Titulares de CRI podera ser realizada: (i) de modo
exclusivamente digital, caso os Titulares de CRI possam participar e votar por meio de
comunicagdo escrita ou sistema eletronico; ou (ii) de modo parcialmente digital, caso os
Titulares de CRI possam participar e votar tanto presencialmente quanto a distancia por
meio de comunicagdo escrita ou sistema eletronico.

No caso de utilizacdo de meio eletronico, a Emissora deve adotar meios para garantir a
autenticidade e a seguranca na transmissdo de informacdes, particularmente os votos que
devem ser proferidos por meio de assinatura eletrénica ou outros meios igualmente
eficazes para assegurar a identificacao do Titular de CRI.

Os Titulares de CRI poderdo votar por meio de comunicagdo escrita ou eletronica, desde
que recebida pela Emissora antes do inicio da Assembleia Especial de Titulares de CRI.

Convocacao

A convocacao da Assembleia Especial de Titulares de CRI deve ser (i) em regra, mediante
divulgacdo na pagina da rede mundial de computadores da Emissora e no Sistema
Fundos.Net, sendo encaminhados pela Emissora ao Agente Fiduciario, e (ii) conforme
previstos no artigo 26 e seguintes da Resolugdao CVM 60, encaminhada pela Emissora a
cada investidor e/ou aos custodiantes dos respectivos Titular de CRI, por meio de
comunicagdo eletronica (e-mail), observado que a Emissora considerara os enderecos de
e-mail dos Titulares de CRI, conforme informado pela B3 e/ou pelo Itati Corretora de
Valores S.A., inscrito no CNPJ sob o n® 61.194.353/0001-64 (“Escriturador”) e/ou
conforme cadastro realizado pelos Titulares de CRI no website da Emissora.

Caso o Titular do CRI possa participar da Assembleia Especial de Titulares de CRI a
disténcia, por meio de sistema eletrénico, a convocagdo deve conter informagdes
detalhando as regras e os procedimentos sobre como os investidores podem participar e
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votar a distancia na assembleia, incluindo informacGes necessarias e suficientes para
acesso e utilizagdo do sistema pelos investidores, assim como se a assembleia sera
realizada parcial ou exclusivamente de modo digital.

As informacg0des requeridas acima podem ser divulgadas de forma resumida, com indicagao
do endereco na rede mundial de computadores onde a informacdo completa estiver
disponivel a todos os investidores.

A Assembleia Especial de Titulares de CRI conjunta ou de cada uma das séries de CRI pode

ser convocada, nos termos do artigo 27 da Resolugao CVM 60, por iniciativa da Devedora,

/?\GPA da propria Emis,sora, do Agente Fiduciario ou mediante sPIicitagéo do Titular de CRI que

M detenha, no minimo, 5% (cinco por cento) do Patrimbnio Separado ou dos CRI em
sonhos e vidas circulacao da respectiva série que estiver sendo convocada, se for o caso.

Quando a convocacdo for requerida por Titulares de CRI, o edital de convocacdo devera
ser dirigida a Emissora, que deve, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contado do
recebimento, convocar a Assembleia Especial de Titulares de CRI as expensas dos
requerentes, salvo se a assembleia assim convocada deliberar em sentido contrario,
conforme artigo 27 da Resolugcao CVM 60.

Exceto se de outra forma prevista no Termo de Securitizacdo, a convocagao da Assembleia
Especial de Titulares de CRI devera ser encaminhada pela Emissora para cada um dos
investidores e disponibilizada no website da Emissora que contém as informacgdes do
Patrimoénio Separado dos CRI, nos termos do artigo 26 da Resolugdao CVM 60 com 20 (vinte)
dias de antecedéncia, no minimo, da data de sua realizacdo para primeira convocacao e 8
(oito) dias de antecedéncia para segunda convocacao.

As publicacbes acima serdo realizadas uma Unica vez e, no caso de Assembleia Especial de
Titulares de CRI nao contar com quérum suficiente para sua instalacdo em primeira
convocacao, devera ser realizada uma nova e Unica publicacdo de segunda convocacao.

O edital de convocacdo da Assembleia Especial de Titulares de CRI deve conter, no minimo,
nos termos do artigo 26 da Resolugcao CVM 60:

(a) dia, hora e local em que sera realizada a Assembleia Especial de Titulares de CRI da
respectiva série convocada, sem prejuizo da possibilidade de a Assembleia Especial
de Titulares de CRI ser realizada parcial ou exclusivamente de modo digital;

(b) ordem do dia contendo todas as matérias a serem deliberadas, ndao se admitindo que
sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberacdo da
Assembleia Especial de Titulares de CRI da respectiva série convocada; e

(c) indicacdo da pagina na rede mundial de computadores em que o Titular de CRI da
respectiva série convocada pode acessar os documentos pertinentes a ordem do dia
gue sejam necessarios para debate e deliberacdo da Assembleia Especial de Titulares
de CRI da respectiva série convocada.

A presenca da totalidade dos Titulares de CRI da respectiva série convocada supre a falta
de convocacdao para fins e instalacdo da Assembleia Especial de Titulares de CRI da
respectiva série convocada, nos termos do paragrafo Unico do artigo 28 da Resolugdo CVM
60.

A Assembleia Especial de Titulares de CRI em conjunto ou de cada uma das séries dos CRI,
conforme o caso, devera ser realizada em data anterior aguela em que se encerra o prazo
para a Emissora manifestar-se a Devedora, nos termos da Escritura de Emissdao de
Debéntures, desde que respeitados os prazos de antecedéncia para convocacdao da
Assembleia Especial de Titulares de CRI em questao.

Somente apds a orientacdo dos Titulares de CRI, a Emissora podera exercer seu direito e
se manifestara conforme |he for orientado. Caso os Titulares de CRI em conjunto ou de
cada uma das séries dos CRI, conforme o caso, ndo comparecam a Assembleia Especial de
Titulares de CRI, ou ndo cheguem a uma definicdo sobre a orientagdo, a Emissora devera
permanecer silente quanto ao exercicio do direito em questdo, sendo certo que, neste caso,
o seu siléncio ndo sera interpretado como negligéncia em relagdo aos direitos dos Titulares
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de CRI em conjunto ou de cada uma das séries dos CRI, conforme o caso, ndo podendo
ser imputada a Emissora qualquer responsabilizacdo decorrente de auséncia de
manifestagao.

A Emissora ndo prestara qualquer tipo de opinido ou fara qualquer juizo sobre a orientagao
definida pelos Titulares de CRI, comprometendo-se tdo somente a manifestar-se conforme
assim instruida.

Instalacao

@PA A Assembleia Especial de Titulares de CRI sera instalada com qualquer nimero de Titulares
de CRI.

alimentando
sonhos e vidas

Competéncia

Nos termos do artigo 25 da Resolugdo CVM 60, compete privativamente a Assembleia
Especial de Titulares de CRI deliberar sobre:

(a) as demonstragdes financeiras do Patrimonio Separado apresentadas pela Emissora,
acompanhadas do relatério dos auditores independentes, em até 120 (cento e vinte)
dias apos o término do exercicio;

(b) alteracdes do Termo de Securitizagdo, exceto nos casos previstos na Clausula 16.12
do Termo de Securitizacao;

(c) destituicdo ou substituicido da Emissora na administracdo do Patriménio Separado
nos termos do artigo 39 da Resolugcao CVM 60;

(d) alteracdo da remuneracdo dos prestadores de servico descritos no Termo de
Securitizacdo;

(e) alterar o quérum de instalacdo e deliberacdo da Assembleia Especial de Titulares de
CRI;

(f) a substituicdo do Escriturador, Agente Fiduciario, Itad Unibanco S.A., inscrita no
CNPJ sob o0 n® 60.701.190/0001-01 (“Banco Liguidante”), B3, Custodiante, auditor
independente do Patrimobnio Separado, bem como de quaisquer outros prestadores
de servicos, exceto nos casos em que seja dispensada a realizacdo de assembleia,
conforme previsto no Termo de Securitizagao;

(g) deliberagao sobre as previsdes constantes na Resolucao CVM 60;

(h) eventos de substituicdo de taxas nos termos previstos no Termo de Securitizagao;

(i) qualquer deliberagdo pertinente a administragcdo ou liquidacdo do Patrimoénio
Separado, nos casos de insuficiéncia de recursos para liquidar a emissdo ou de

decretagao de faléncia ou recuperacao judicial ou extrajudicial da Emissora, podendo
deliberar inclusive:

a. a realizacdo de aporte de capital por parte dos investidores;

b. a dagdao em pagamento aos Titulares de CRI ou dos Titulares de CRI das
respectivas séries dos valores integrantes do Patrimonio Separado;

C. leildo dos ativos componentes do Patrimonio Separado;

d. a transferéncia da administragcdo do PatrimOnio Separado para outra
securitizadora ou para o Agente Fiduciario, se for o caso;

e. acerca da declaragao do vencimento antecipado das Debéntures, em razao da
ocorréncia de um Evento de Vencimento Ndo Automatico; e

f. as hipoteses de insercao de novos Empreendimentos Destinagdo, observado o
quanto disposto na Clausula 5.1.5.4 do Termo de Securitizacao.
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Os documentos pertinentes a ordem do dia serdo disponibilizados pela Emissora na sua
pagina na rede mundial de computadores e na mesma data da sua publicacdo, enviada ao
Agente Fiduciario e para publicagdo na sua pagina na rede mundial de computadores.

Voto

Cada CRI em Circulacdo conferird a seu titular o direito a um voto nas Assembleias
Especiais de Titulares de CRI, sendo admitida a constituicdo de mandatarios, Titulares de
CRI ou nao, observadas as disposicoes da Lei das Sociedades por Agoes.

/?‘\ Somente podem votar na Assembleia Especial de Titulares de CRI os Titulares de CRI que
GPA sejam detentores de CRI na data da convocacdo da Assembleia Especial de Titulares de
Pt CRI, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1

sonhos e vidas

(um) ano.

Nao podem votar na Assembleia Especial de Titulares de CRI:

(a) os prestadores de servicos relativos aos CRI, o que inclui a Emissora;

(b) os socios, diretores e funcionarios do prestador de servico;

(c) empresas ligadas ao prestador de servico, seus sécios, diretores e funcionarios; e

(d) qualquer Titular de CRI que tenha interesse conflitante com os interesses do
Patrimonio Separado no tocante a matéria em deliberacgao.

Nao se aplica a vedacdo prevista acima quando:

(a) os unicos Titulares dos CRI forem as pessoas mencionadas nos incisos da Clausula
8.7.2 do Termo de Securitizacdo; ou

(b) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Titulares dos CRI presentes a
assembleia, manifestada na propria Assembleia Especial de Titulares de CRI ou em
instrumento de procuragdo que se refira especificamente a Assembleia Especial de
Titulares de CRI em que se dara a permissao de voto.

Quoruns

Exceto se diversamente disposto no Termo de Securitizacdo, para efeito de céalculo de
quaisquer dos quéruns de instalacdo e/ou deliberagdo da Assembleia Especial de Titulares
de CRI da série convocada, serdo considerados apenas os CRI em Circulagdo da respectiva
série convocada. Os votos em branco deverdo ser excluidos do céalculo do quérum de
deliberacdo da Assembleia Especial de Titulares de CRI. Exceto se de outra forma
avencgado, a Assembleia Especial de Titulares de CRI Primeira Série e a Assembleia Especial
de Titulares de CRI Segunda Série instalar-se-a, em primeira convocagao, com a presenca
de Titulares de CRI Primeira Série e/ou Titulares de CRI Segunda Série que representem,
no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) dos CRI Primeira Série em Circulacao
e/ou dos CRI Segunda Série em Circulacdo, conforme o caso, e, em segunda convocagao,
com qualquer niumero.

Presenca dos Representantes Legais da Emissora

O Agente Fiduciario e/ou os Titulares de CRI poderdo convocar representantes da
Emissora, ou quaisquer terceiros, para participar das Assembleias Especiais de Titulares
de CRI, sempre que a presenca de qualquer dessas pessoas for relevante para a
deliberacao da ordem do dia.

Comparecimento do Agente Fiduciario

O Agente Fiduciario devera comparecer a Assembleia Especial de Titulares de CRI e prestar
aos Titulares de CRI as informagdes que Ihe forem solicitadas. O Agente Fiduciario e/ou os
Titulares de CRI poderao convocar quaisquer terceiros (inclusive a Devedora), para
participar das Assembleias Especiais de Titulares de CRI, sempre que a presenca de
qualquer dessas pessoas for relevante para a deliberacao da ordem do dia. Sem prejuizo
da referida faculdade, a Devedora e/ou suas partes relacionadas nao poderdo participar do
processo de deliberagao e apuragao dos votos dos Titulares de CRI a respeito da respectiva
matéria em discussao.
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Presidéncia

A presidéncia da Assembleia Especial de Titulares de CRI cabera (i) ao representante da
Emissora; (ii) ao Titular de CRI eleito pelos Titulares de CRI presentes a Assembleia
Especial de Titulares de CRI; (iii) ao representante do Agente Fiduciario; (iv) a qualquer
outra pessoa que os Titulares de CRI indicarem; ou (v) a pessoa designada pela CVM.

Deliberacoes

Exceto conforme estabelecido no Termo de Securitizacao, as deliberagbes serao tomadas

/?\ (i) em primeira convocacdo, por Titulares de CRI da respectiva série convocada que
GPA representem a maioria dos CRI em Circulagao; e (ii) em segunda convocacao, pela maioria
ks & vidas dos CRI em Circulagdo da respectiva série convocada detidos pelos Titulares de CRI da

respectiva série convocada presentes na Assembleia Especial de Titulares de CRI, desde
gue esta maioria represente, no minimo, de 20% (vinte por cento) dos CRI em Circulagao
da respectiva série convocada. Para fins de esclarecimento, nas hipdteses em que as
Assembleias Especiais dos Titulares de CRI da Primeira Série e as Assembleias Especiais
dos Titulares de CRI da Segunda Série forem realizadas conjuntamente, os quéruns dos
CRI Primeira Série em Circulacdo e dos CRI Segunda Série em Circulagdo da 22 Série
deverdao ser considerados em conjunto, nos termos da Clausula 8.1 do Termo de
Securitizacdo.

As deliberacdes relativas aos seguintes temas deverdo ser aprovadas por Titulares de CRI
da respectiva série convocada que representem 75% (setenta e cinco por cento) dos CRI
em Circulacdo da respectiva série convocada: (i) a alteracdo das datas de pagamento de
principal e Remuneragao dos CRI; (ii) a alteracdo da Remuneracao ou do principal dos CRI;
(iii) a alteracao do prazo de vencimento dos CRI; (iv) a alteracao dos eventos de liquidagao
do Patriménio Separado dos CRI; (v) a criacdo de hipdteses de liquidacdo antecipada dos
CRI e/ou a alteracdo dos eventos de vencimento antecipado das Debéntures; e (vi) a
alteracdo de quaisquer dos quéruns de deliberagdo dos Titulares de CRI em Assembleia
Especial de Titulares de CRI previstos no Termo de Securitizagdo.

As demonstragoes financeiras do Patrimobnio Separado cujo relatorio de auditoria nao
contiver opinido modificada podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso a
Assembleia Especial de Titulares de CRI correspondente ndo seja instalada em virtude do
ndao comparecimento dos Titulares de CRI ou dos Titulares de CRI das respectivas séries.

As deliberacbes a serem tomadas em Assembleia Especial de Titulares de CRI a que se
refere o paragrafo acima pelo vencimento antecipado das Debéntures ou pela renuncia
prévia (waiver) deverdao ser aprovadas: (i) em primeira convocacdo, por Titulares de CRI
gue representem a maioria dos CRI em Circulacdo; e (ii) em segunda convocacao, pela
maioria dos titulares de CRI presentes, desde que esta maioria represente, no minimo,
20% (vinte por cento) dos CRI em Circulacdo. Na hipétese de Resgate Antecipado
Obrigatério dos CRI em decorréncia de Vencimento Antecipado das Debéntures, a Emissora
devera declarar o vencimento antecipado das Debéntures, sendo certo que na auséncia do
quérum necessario para a deliberacdo em segunda convocacdo, a Emissora e/ou o Agente
Fiduciario devera declarar o vencimento antecipado das Debéntures e, consequentemente,
a Emissora ndo devera realizar o Resgate Antecipado Obrigatorio.

As deliberagdes tomadas pelos Titulares de CRI em Assembleias Especiais no ambito de
sua competéncia legal, observados os quéruns previstos no Termo de Securitizacao,
vinculardao a Emissora e obrigarao todos os Titulares de CRI, ou a todos os Titulares de CRI
da respectiva Série, conforme o caso, independentemente de terem comparecido a
Assembleia Especial de Titulares de CRI ou do voto proferido nas Assembleias Especiais de
Titulares de CRI.

Os Titulares de CRI poderao votar em Assembleia Especial de Titulares de CRI por meio de
processo de consulta formal, escrita ou eletrénica (digital), observadas as formalidades de
convocacao, instalacao e deliberacdo da Assembleia Especial de Titulares de CRI prevista
no Termo de Securitizagdo, desde que a Emissora possua sistemas ou controles
necessarios para tanto, o que devera ser devidamente informados na convocacao.
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alimentando
sonhos e vidas

Duration do Titulo de Securitizacdo

CRI Primeira Série: aproximadamente 3,71 anos

CRI Segunda Série: aproximadamente 6,94 anos

Fluxograma, incluindo todas as etapas da estruturacdo da Oferta, com identificacdo das

partes envolvidas e do fluxo financeiro

Integralizacdo das Debéntures

®

Integralizagdo dos CRI

® ©®
J Emissdo
de CCI
. D
0O Cpp —@—— vigo —@—— = . dgd
Destinag&o dos Emissdo das A Emissdo Ubs-oha @55‘“ “
Recursos ‘ Debéntures dos CRI Investidores
® ® 1
Pagamento das Debéntures Remuneragdo e
Amortizagdo dos CRI
1. Por meio da Escritura de Emissao, a Devedora emitiu 500.000 (quinhentas mil)

Debéntures, com valor nominal unitario de R$1.000,00 (um mil reais), perfazendo o
montante total de R$500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais).

2. A Emissora subscreveu as Debéntures emitidas pela Devedora e emitiu as CCI
representativas dos Créditos Imobilidrios de cada série, decorrentes dos pagamentos das
Debéntures.

3. A Emissora realizou a emissao dos CRI com lastro nas CCI (representativa da
totalidade dos Créditos Imobiliarios de cada série), conforme disposto no Termo de
Securitizacdo, os quais sdo distribuidos publicamente no mercado financeiro e de capitais
brasileiro pelos Coordenadores da Oferta, nos termos da Resolugao CVM 160.

4, Com os recursos decorrentes da integralizacao dos CRI pelos Investidores, a
Emissora paga o valor de integralizacdo das Debéntures em favor da Devedora, nas Datas
de Integralizagao.

5. O pagamento da amortizacdo e remuneragao dos CRI é realizado aos Investidores,
com os recursos oriundos do pagamento da amortizacdo e remuneragao das Debéntures.

6. Os recursos obtidos por meio da emissdo das Debéntures serdo destinados pela
Devedora, até a Data de Vencimento das Debéntures, nas Locacbes Lastro, nos termos
deste Prospecto e do Termo de Securitizagado.

8.2. Eventual destinacdo da oferta publica ou partes da oferta publica a
investidores especificos e a descricao destes investidores

N3o foram estabelecidas parcelas da Oferta destinadas a investidores especificos, sendo a
Oferta integralmente destinada aos Investidores.

8.3. Autorizagoes societarias necessadrias a emissdao ou distribuicao dos
certificados, identificando os orgaos deliberativos responsaveis e as respectivas
reunioes em que foi aprovada a operacao

A presente Emissao e a Oferta foram aprovadas em Reunido do Conselho de Administragao
da Emissora, realizada em 17 de janeiro de 2023, cuja ata registrada na Junta Comercial
do Estado de Sdo Paulo ("JUCESP”) sob o n° 43.342/23-1 e publicada na CVM através do
sistema Fundos.NET e Empresas.NET, nos temos do artigo 2° da Resolugao da CVM n° 166
de setembro de 2022, na qual foi aprovada, por unanimidade de votos: (i) o limite global
pré-aprovado de novas emissdes de Certificados de Recebiveis ou outros titulos e valores
mobilidrios, cujo pagamento seja primariamente condicionado ao recebimento de recursos
dos direitos creditérios e dos demais bens, direitos e garantias que o lastreiam, com regime
fiduciario e patrimonio separado, nos termos do artigo 29 da Resolugao CVM 160, até a
realizagao de outra deliberacao sobre o assunto, desde que nao ultrapasse o limite global
pré-aprovado de R$ 80.000.000.000,00 (oitenta bilhdes de reais); (ii) a autorizacdo para
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distribuicdo dos referidos Certificados de Recebiveis ou outros titulos e valores mobiliarios
por meio de oferta publica, no volume e na forma previstos pela regulamentacado aplicavel;
(iii) o tratamento a ser dado no caso de ndo haver a distribuicdo total dos valores
mobilidrios previstos para a oferta publica ou a captacdo integral do montante previsto
para a oferta publica; e (iv) autorizacdo para a pratica de todo e qualquer ato necessario
a efetivacdo da deliberacdo prevista nos itens anteriores.

A emissdo das Debéntures, bem como seus termos e condicdes, foi realizada com base
nas deliberacdes aprovadas em Reunidao do Conselho de Administracdo da Devedora,
realizada em 23 de janeiro de 2023, na qual foram deliberadas as condicdes da Emissao,
/?\GPA nos termos do artigo 59~, paragrafo 1°, da Lei n°® 6.404, i:le 15 de de;embro de 1976 (“Lei
M das Sociedades por Agdes”), que aprovou: (i) a Emissao das Debéntures, no montante
sonhos e vidas total de até R$750.000.000,00 (setecentos e cinquenta milhdes de reais), observada a
opcao da Devedora, em comum acordo com os Coordenadores da Oferta, de aumentar a
quantidade das Debéntures originalmente ofertadas em até 25% (vinte e cinco por cento),
ou seja, em até 187.500 (cento e oitenta e sete mil e quinhentas) Debéntures, no montante
total de R$187.500.000,00 (cento e oitenta e sete milhdes e quinhentos mil reais); (ii) a
contratacdo dos Coordenadores da Oferta, da Securitizadora, do Agente Fiduciario, bem
como dos demais prestadores de servico e a celebracdo dos contratos e documentos
necessarios a consecucdo da Emissdo e/ou da Oferta, conforme aplicavel; e (iii)
autorizagao a diretoria da Devedora para discutir, negociar e definir os termos e condicGes
finais das Debéntures, inclusive para celebrar todos os Documentos da Operagao e praticar
todos os atos necessarios a efetivacdo da Oferta e a Emissao.

8.4. Regime de distribuicao

No &mbito da Oferta, os Coordenadores da Oferta realizardo a distribuicdo dos CRI sob o
regime de Garantia Firme (conforme abaixo definido).

8.5. Dinamica de coleta de intencoes de investimento e determinacao do preco ou taxa

Plano de Distribuicdo

A Oferta é destinada exclusivamente aos Investidores e sera conduzida pelos
Coordenadores da Oferta conforme plano de distribuicdo elaborado nos termos do artigo
49 da Resolugdao CVM 160 e previsto no Contrato de Distribuicdo, nao havendo qualquer
limitacdo em relacdo a quantidade de Investidores acessados pelos Coordenadores da
Oferta, sendo possivel, ainda, a subscricdo dos CRI por qualquer nimero de Investidores.

Os Coordenadores da Oferta convidaram Participantes Especiais, sendo que, neste caso,
foram celebrados termos de adesdao ao Contrato de Distribuicdo entre os Coordenadores
da Oferta e os Participantes Especiais, sendo que estes realizarao a oferta de distribuicao
publica dos CRI de forma a assegurar que o tratamento conferido aos Investidores seja
justo e equitativo.

As InstituicOes Participantes da Oferta verificaram a adequacdo do investimento ao perfil
de risco de seus respectivos clientes, nos termos da regulamentagdao da CVM que dispde
sobre o dever de verificacdo da adequacgao dos produtos, servicos e operagdes ao perfil do
cliente, e, adicionalmente, diligenciaram para verificar se os Investidores por eles
acessados podem adquirir os CRI ou se ha restrices que impegam tais Investidores de
participar da Oferta.

Os Coordenadores da Oferta devem garantir (i) o recebimento prévio, pelos Participantes
Especiais, (a) da Escritura de Emissdo de Debéntures; (b) do boletim de subscricdo das
Debéntures; (c) do Termo de Securitizacdo; (d) do Contrato de Distribuicdo; (e) dos
Prospectos; (f) da lamina da Oferta (“"Lamina da Oferta”); (g) da Escritura de Emissdo de
CCI; e (h) dos demais documentos e/ou aditamentos relativos a emissdao dos CRI e da
Oferta ("Documentos da Operacdo”); e (ii) que eventuais dividas possam ser esclarecidas
por pessoa designada tempestivamente pelos Coordenadores da Oferta para tal fim.

Oferta a Mercado

Nos termos do artigo 57 da Resolugao CVM 160, os Coordenadores realizaram esforgos de
venda dos CRI desde a data de divulgacdo do “Aviso ao Mercado da Oferta Publica de
Distribuicdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios, das 1@ (primeira) e 2@ (segunda)
Séries, da 808 (octogésima) Emissdo, da Virgo Companhia de Securitizacdo, Lastreados
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em Créditos Imobiliarios Devidos pela Companhia Brasileira de Distribuicdo” (“Aviso ao
Mercado”), nos termos da Resolucao CVM 160 e deste Prospecto nos Meios de Divulgagao
(conforme abaixo definido) (“Oferta a Mercado”). Simultaneamente a divulgagdo do Aviso
ao Mercado, o Coordenador Lider encaminhou a SRE e as entidades administradoras de
mercado organizado no qual os CRI sejam admitidos a negociagdo, versdo eletronica do
Aviso ao Mercado e do Prospecto Preliminar, sem quaisquer restricdes para sua copia e em
formato digital que permita a busca de palavras e termos.

As divulgacg0Oes requeridas pela Resolugao CVM 160 devem ser feitas, com destaque e sem

restricbes de acesso, na pagina da rede mundial de computadores: (i) da Emissora; (ii)

/?\GPA dos Coordenadores da Oferta; (iii) da B3; e (iv) da CVM. Adicionalmente, a critério dos
Coordenadores da Oferta, a divulgacdo podera ser feita em quaisquer outros meios que

e onhos ¢ vides entender necessarios para atender os fins da Oferta, observados os termos da Resolucdo

CVM 160 (“Meios de Divulgacdo”).

A Oferta a Mercado é irrevogavel, observadas as hipoteses de suspensdo, cancelamento,
alteracdo das circunstancias, revogacao ou modificacdo da Oferta, exceto nos casos de (i)
ocorréncia de decretacdo de faléncia da Emissora; (ii) perda do registro de companhia
securitizadora, nos termos do artigo 3° da Resolugao CVM 60, pela Emissora; e (iii) ocorréncia
de qualquer das hipdteses de resilicdo do Contrato de Distribuicdo, nos termos |a previstos.

A Oferta a Mercado esta sujeita ao atendimento das Condigdes Precedentes, que deverdo
ser satisfeitas até a data da liquidacdo da Oferta (exclusive), sendo certo que tais condigoes
encontram-se indicadas no Aviso ao Mercado e nos Prospectos.

Publicidade da Oferta

ApOs o inicio da Oferta a Mercado, foi permitido a Devedora, a Emissora e as InstituicOes
Participantes da Oferta dar ampla publicidade a Oferta, inclusive por meio da disseminagao
do Prospecto Preliminar, da Ladmina da Oferta, de material de carater explicativo e
educacional, de material publicitario, de apresentacdo a potenciais Investidores e
entrevistas na midia, observados os critérios de consisténcia, linguagem e qualidade
previstos no artigo 12 da Resolugao CVM 160.

O Prospecto Preliminar foi disponibilizado nos Meios de Divulgagao até o 5° (quinto) Dia
Util anterior ao inicio do Periodo de Reserva (conforme abaixo definido).

Os materiais publicitarios e/ou documentos de suporte as apresentacées para potenciais
Investidores eventualmente utilizados no ambito da Oferta, apo6s o inicio da Oferta a
Mercado, foram encaminhados a CVM em até 1 (um) Dia Util contado da sua utilizagdo,
nos termos do artigo 12, paragrafo 6°, da Resolugao CVM 160.

Coleta de Intencoes de Investimento

A partir da data de divulgacao do Aviso ao Mercado, nos termos do artigo 62 da Resolugao
CVM 160, os Coordenadores da Oferta realizaram procedimento de coleta de intencdes de
investimento junto aos Investidores, com recebimento de reservas durante o Periodo de
Reserva, sem lotes minimos ou maximos, com a finalidade de definir (i) a demanda dos
CRI (e, consequentemente, das Debéntures), de forma a definir a colocacdo de cada uma
das séries, a alocacdo dos CRI (e, consequentemente, das Debéntures) em cada uma das
séries, conforme Sistema de Vasos Comunicantes, observada a possibilidade de
Distribuigdo Parcial; (ii) o exercicio, ou ndo, da Opgdo de Lote Adicional; e (iii) a definicao
da taxa final da remuneracdo dos CRI (e, consequentemente, das Debéntures)
(“Procedimento de Bookbuilding”).

Ao final do Procedimento de Bookbuilding, a Escritura de Emissao de Debéntures, a
Escritura de Emissao de CCI e o Termo de Securitizagdo foram aditados para ratificar o seu
resultado, sem necessidade de nova deliberacdo societaria da Devedora, aprovacao da
Emissora ou aprovacgao por Assembleia Especial de Titulares de CRI.

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

A intencdo de realizagdo do Procedimento de Bookbuilding foi comunicada a CVM
juntamente com o requerimento de registro da Oferta.
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No Procedimento de Bookbuilding, para a apuragao das taxas finais da Remuneragao dos
CRI, foram atendidas as Ordens de Investimento (conforme abaixo definido) e os Pedidos
de Reserva (conforme abaixo definido) que indicaram as menores taxas de Remuneragao
dos CRI, adicionando-se as Ordens de Investimento e os Pedidos de Reserva que indicaram
taxas imediatamente superiores (observada a Taxa Teto dos CRI da respectiva série), até
gue fosse atingida a taxa final da Remuneragao dos CRI da respectiva série, que foi a taxa
fixada para a Remuneragdao da respectiva série, aplicavel a todos os Investidores
(“Procedimento de Precificacdo”). As Ordens de Investimento ou os Pedidos de Reserva
cancelados, por qualquer motivo, foram desconsiderados no referido Procedimento

/?‘\ de Precificacdo.
GPA

ek ¥ Os critérios objetivos que presidiram a fixagdo das taxas finais da Remuneragdo dos CRI

S de cada série, no ambito do Procedimento de Bookbuilding foram os descritos a seguir: (i)
foi estabelecida a Taxa Teto para a Remuneracdo dos CRI de cada série, a qual foi divulgada
ao mercado por meio do Aviso ao Mercado, da Ladmina da Oferta e do Prospecto Preliminar;
(ii) no ambito do processo de coleta de intengGes de investimento, os Investidores
puderam indicar, nas respectivas Ordens de Investimento ou Pedidos de Reserva,
conforme o caso, determinada taxa minima para a Remuneragcdao dos CRI da respectiva
série que aceitavam auferir, com relagdo aos CRI da respectiva série que desejam
subscrever, desde que tal taxa minima ndo fosse superior a Taxa Teto dos CRI Primeira
Série e dos CRI Segunda Série, sob pena de cancelamento da Ordem de Investimento ou
do Pedido de Reserva, conforme o caso; e (iii) para apuracao da taxa final da
Remuneracao dos CRI de cada série, foi observado o Procedimento de Precificacao, descrito
acima.

Periodo e Pedido de Reserva

Apés o inicio da Oferta a Mercado e até o Periodo de Reserva, os Investidores Qualificados
interessados na subscricao dos CRI enviaram solicitacdo de reserva para subscricao dos
CRI (“Pedido de Reserva”) as Instituicdes Participantes da Oferta, conforme aplicavel, e,
na data de realizacdo do Procedimento de Bookbuilding, os Investidores Profissionais
interessados na subscricdo dos CRI enviaram ordens de investimento ("Ordem de
Investimento”) aos Coordenadores da Oferta, indicando, em ambos os casos, a quantidade
de CRI da(s) série(s) desejada(s) e os diferentes niveis de taxas da Remuneracdo dos CRI,
observada a Taxa Teto aplicavel a cada série.

O recebimento de reservas para subscricdo dos CRI objeto da Oferta foi devidamente
divulgado no Prospecto Preliminar e na Lamina da Oferta e somente foi admitido apds o
inicio da Oferta a Mercado.

Os Investidores indicaram na Ordem de Investimento ou no Pedido de Reserva, conforme
o caso: (i) a taxa de juros minima de remuneracdo que aceitariam auferir, para os CRI
gue desejavam subscrever, em observancia ao disposto no artigo 65, § 3°, da Resolucdo
CVM 160, observado o percentual maximo estabelecido como Taxa Teto da respectiva série
dos CRI, como condicdo para sua aceitacdo a Oferta, bem como (ii) a quantidade de CRI
da(s) Série(s) que desejavam subscrever.

Os Investidores declararam-se cientes e de acordo com o Procedimento de Precificacdo na
respectiva Ordem de Investimento ou no respectivo Pedido de Reserva ou na respectiva
Ordem de Investimento, conforme o caso.

Caso o percentual apurado no Procedimento de Bookbuilding para a taxa aplicavel a
Remuneragao dos CRI da respectiva série fosse inferior a taxa minima apontada na Ordem
de Investimento ou no Pedido de Reserva como condicionante de participagdao na Oferta,
nos termos acima previstos, a respectiva Ordem de Investimento ou o respectivo Pedido
de Reserva, conforme o caso, foi cancelado pelos Coordenadores da Oferta ou pelo
Participante Especial que tenha recebido referida ordem, conforme o caso.

A Ordem de Investimento e o Pedido de Reserva constituem ato de aceitacao, pelos
Investidores, dos termos e condicGes da Oferta e tém carater irrevogavel, exceto (i) em
caso de divergéncia relevante entre as informacgbes constantes do Prospecto Preliminar e
deste Prospecto que altere substancialmente o risco assumido pelo Investidor ou a sua
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decisdo de investimento, ou (ii) nas hipéteses de suspensdo, modificacdo e cancelamento
da Oferta previstas neste Prospecto.

A Ordem de Investimento e o Pedido de Reserva devem (i) conter as condigcbes de
integralizacdo e subscricdo dos CRI; (ii) possibilitar a identificacdo da condicdo de
Investidor como Pessoa Vinculada (conforme definido neste Prospecto); (iii) incluir
declaragdo assinada pelo subscritor de haver obtido exemplar deste Prospecto e da Lamina
da Oferta; e (iv) nos casos em que haja modificacao de Oferta, cientificar, com destaque,
que a Oferta original foi alterada e incluir declaracdo assinada pelo subscritor de que tem

/?-\ conhecimento das novas condigOes da Oferta.

M Os Coordenadores da Oferta convidaram Participantes Especiais para fins exclusivos de

sonhos e vidas recebimento de Pedidos de Reserva junto a Investidores Qualificados. Até a data de
realizacdo do Procedimento de Bookbuilding, os Participantes Especiais realizaram
procedimento de consolidacdo de todos os Pedidos de Reserva recebidos até tal data e os
enviaram de maneira ja consolidada ao Coordenador Lider.

As Ordens de Investimento e os Pedidos de Reserva assinados devem ser mantidos pelo
Coordenador Lider a disposicdo da CVM.

Recomendou-se aos Investidores que: (i) lessem cuidadosamente os termos e condi¢des
estipulados na Ordem de Investimento e no Pedido de Reserva, em especial os
procedimentos relativos a liquidacdo da Oferta, o Termo de Securitizacdo e as informacgdes
constantes deste Prospecto, especialmente na secdo “Fatores de Risco”, que trata, dentre
outros, sobre os riscos aos quais a Oferta estd exposta; e (ii) entrassem em contato com
a Instituicdo Participante da Oferta de sua preferéncia, antes de realizar sua Ordem de
Investimento ou o seu Pedido de Reserva, para verificar os procedimentos adotados pela
respectiva Instituicdo Participante da Oferta para cadastro do Investidor e efetivacao da
Ordem de Investimento ou do Pedido de Reserva, incluindo, sem limitacdo, prazos
estabelecidos para a realizagdo da Ordem de Investimento ou do Pedido de Reserva e
eventual necessidade de depdsito prévio do investimento pretendido.

Critério de Rateio

Na data do Procedimento de Bookbuilding, caso fosse verificado que o total de CRI objeto
das Ordens de Investimento e dos Pedidos de Reserva recebidos pelos Coordenadores da
Oferta no ambito da Oferta excedeu a quantidade de CRI incialmente ofertada (sem
considerar a possibilidade de exercicio da Opgao de Lote Adicional), haveria rateio a ser
operacionalizado pelos Coordenadores da Oferta, sendo atendidos os Pedidos de Reserva
e as Ordens de Investimento que indicaram as menores taxas de Remuneracdo de CRI,
conforme aplicavel a cada série, adicionando-se os Pedidos de Reserva e as Ordens de
Investimento que indicaram taxas de Remuneragdo superiores até atingir a taxa de
Remuneracdo para cada série definida no Procedimento de Bookbuilding, sendo que todos
os Pedidos de Reserva admitidos seriam rateados entre os Investidores proporcionalmente
ao montante de CRI indicado no respectivo Pedidos de Reserva ou na Ordem de
Investimento, conforme o caso, independentemente de quando foi recebido o Pedido de
Reserva ou a Ordem de Investimento, sendo desconsideradas quaisquer fracoes.

O resultado do rateio seria informado a cada Investidor, pela respectiva Instituicdo
Participante da Oferta, apds o término do Procedimento de Bookbuilding, por endereco
eletronico ou telefone indicado no Pedido de Reserva ou na Ordem de Investimento ou por
qualquer outro meio previamente acordado entre as partes.

Periodo de Distribuicdo

Nos termos do artigo 59 da Resolugdao CVM 160, a distribuicdo dos CRI junto aos
Investidores para a efetiva liquidacdo somente poderad ter inicio, apd6s cumpridos,
cumulativamente, os seguintes requisitos:

(i) concessao do registro automatico da Oferta pela CVM;

(ii) divulgacao do Anuncio de Inicio da Oferta e deste Prospecto nos Meios de Divulgacao.
Simultaneamente a divulgacdo do Anuncio de Inicio, o Coordenador Lider devera
encaminhar a CVM e as entidades administradoras de mercado organizado no qual
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os CRI sejam admitidos a negociagdo, versdo eletronica do Anuncio de Inicio e do
Prospecto Definitivo, sem quaisquer restricbes para sua cdpia e em formato digital
que permita a busca de palavras e termos; e

(iii) o periodo de distribuicdo sera de, no maximo, 180 (cento e oitenta) dias, nos termos
do artigo 48 da Resolugdo CVM 160.

Aceitacdo da Oferta

Os Investidores que manifestaram interesse na subscricao dos CRI por meio de
/?" preenchimento da Ordem de Investimento ou do Pedido de Reserva, conforme aplicavel,

GPA e que tiveram suas intencgOes alocadas, estdo dispensados da apresentacao do boletim
alimentando de subscricdao, sendo certo que a Ordem de Investimento ou o Pedido de Reserva,

sonhos e vidas

conforme aplicavel, preenchida pelo Investidor passa a ser o documento de aceitacdo
de que trata o artigo 9° da Resolugcao CVM 160.

Integralizacdo dos CRI

Na respectiva Data de Integralizagdo, cada Instituicdo Participante da Oferta junto a qual
a Ordem de Investimento ou o Pedido de Reserva tenha sido realizado informard a cada
Investidor o numero de CRI alocado a tal Investidor, ressalvadas as hipdteses de
cancelamento da Ordem de Investimento ou do Pedido de Reserva.

Pessoas Vinculadas

Foi aceita a participacdo de Investidores que sejam Pessoas Vinculadas na Oferta, observado o
previsto no artigo 56 da Resolucdo CVM 160. Para fins da Oferta, sdo consideradas “Pessoas
Vinculadas”, conforme devera ser obrigatoriamente indicado por cada um dos Investidores na
respectiva Ordem de Investimento ou no respectivo Pedido de Reserva, conforme o caso, sob pena
de cancelamento, as seguintes pessoas: (i) controladores ou administradores da Devedora ou de
outras pessoas vinculadas a Emissdo ou a distribuicdo dos CRI, bem como seus conjuges ou
companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii)
controladores ou administradores, bem como funcionarios, operadores e demais prepostos de
qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta; (iii) agentes autbnomos que prestem servicos a
qualquer das Instituicbes Participantes da Oferta; (iv) demais profissionais que mantenham, com
qualquer das InstituicOes Participantes da Oferta, contrato de prestacdo de servicos diretamente
relacionados a atividade de intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (v)
sociedades controladas, direta ou indiretamente, por qualquer das Instituicdes Participantes da
Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente por pessoas vinculadas a qualquer das
Instituicbes Participantes da Oferta desde que diretamente envolvidos na Oferta; (vii) conjuge ou
companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens (ii) a (iv); e (ix) clubes e fundos
de investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas vinculadas, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros nao vinculados.

Sob pena de cancelamento de sua Ordem de Investimento ou de seu Pedido de Reserva
pelos Coordenadores da Oferta ou pelo Participante Especial da Oferta que o receber, cada
Investidor informou em sua Ordem de Investimento ou seu Pedido de Reserva,
obrigatoriamente, sua qualidade de Pessoa Vinculada, caso fosse esse o0 caso.

Caso fosse verificado pelos Coordenadores da Oferta excesso de demanda superior a 1/3 (um
terco) dos CRI inicialmente ofertados (sem considerar os CRI emitidos em decorréncia do
eventual exercicio da Opgdo de Lote Adicional), ndo seria permitida a colocacao de CRI perante
Investidores que sejam Pessoas Vinculadas e as Ordens de Investimento ou os Pedidos de
Reserva realizados por Investidores que sejam Pessoas Vinculadas seriam automaticamente
cancelados, nos termos do artigo 56 da Resolucdao CVM 160.

Nos termos do artigo 56, paragrafo 1°, da Resolucao CVM 160, a vedacdo de colocagdo as
Pessoas Vinculadas disposta acima, ndo se aplica (i) ao Formador de Mercado, uma vez
que o direito de subscrever e a quantidade maxima de valores mobiliarios a ser subscrita
consta da secdo 8.6 abaixo; (ii) aos casos em que, na auséncia de colocagdo para as
Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente fosse inferior a quantidade de CRI
inicialmente ofertada (sem considerar os CRI emitidos em decorréncia do eventual
exercicio da Opgdo de Lote Adicional). Nesta hipotese, a colocacdo dos CRI perante Pessoas
Vinculadas foi permitida, porém limitada ao necessario para perfazer a quantidade de CRI
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inicialmente ofertada, desde que preservada a colocagao integral junto a pessoas ndo
vinculadas dos CRI por elas demandados.

Caso fosse verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um tergo) dos CRI inicialmente
ofertados (sem considerar os CRI emitidos em decorréncia do eventual exercicio da Opcao
de Lote Adicional), ndao haveria limitagcdo para participacao de Pessoas Vinculadas na
Oferta, podendo as Pessoas Vinculadas representar até 100% (cem por cento) dos
Investidores.

Os Investidores devem estar cientes de que a participacdo de Investidores que sejam
/?\ Pessoas Vinculadas no Procedimento de Bookbuilding pode ter impactar adversamente a
GPA formacao da taxa final da Remuneracao dos CRI, e, como foi permitida a colocagdo perante
s ¢ s Pessoas Vinculadas, nos termos acima previstos, o investimento nos CRI por Investidores
gue sejam Pessoas Vinculadas podera reduzir a liquidez dos CRI no mercado secundario.

Distribuicdo Parcial

Tendo em vista a possibilidade de Distribuigao Parcial, os Investidores puderam, no ato da
aceitacdo a Oferta, condicionar sua adesao a que houvesse distribuicdo: (i) da totalidade
dos CRI objeto da Oferta, sem considerar os CRI decorrentes do eventual exercicio da
Opcao de Lote Adicional, sendo que, se tal condicdo ndao se implementar e se o Investidor
ja tiver efetuado o pagamento do Prego de Integralizacdo da respectiva série, referido
Preco de Integralizagdo sera devolvido, com seu consequente cancelamento, sem juros ou
correcdo monetdria, sem reembolso e com deducdo dos valores relativos aos tributos
incidentes, se existentes, e aos encargos incidentes, se existentes, no prazo de 3 (trés)
Dias Uteis contados da data em que tenha sido verificado o ndo implemento da condic3o,
observados os procedimentos da B3 com relacdao aos CRI que estejam custodiados
eletronicamente na B3; ou (ii) de uma quantidade ou montante financeiro maior ou igual
ou minimo da quantidade dos CRI inicialmente ofertada, sem considerar os CRI decorrentes
do eventual exercicio da Opcao de Lote Adicional, definida conforme critério do préprio
Investidor, mas que ndo poderia ser inferior ao Montante Minimo, podendo o Investidor,
no momento da aceitagdo, indicar se, implementando-se a condicdo prevista, pretendia
receber a totalidade dos CRI subscritos por tal Investidor ou quantidade equivalente a
proporcao entre a quantidade dos CRI efetivamente distribuidos e a quantidade da
quantidade dos CRI inicialmente ofertada, presumindo-se, na falta da manifestacao, o
interesse do investidor em receber a totalidade dos CRI subscritos por tal Investidor, sendo
que, se o investidor tiver indicado tal proporcao, se tal condicdo ndao se implementar e o
mesmo ja tiver efetuado o pagamento do Preco de Integralizacdo da respectiva série,
referido Preco de Integralizagdo sera devolvido, com seu consequente cancelamento, sem
juros ou correcao monetaria, sem reembolso e com dedugao dos valores relativos aos
tributos incidentes, se existentes, e aos encargos incidentes, se existentes, no prazo de 3
(trés) Dias Uteis contados da data em que tenha sido verificado o ndo implemento da
condicdo, observados os procedimentos da B3 com relacdo aos CRI que estejam
custodiados eletronicamente na B3.

Todos os Investidores que ja tenham aceitado a Oferta, na hipétese de seu cancelamento,
e os Investidores que tenham revogado a sua aceitagdo, na hipdtese acima prevista, terdo
direito a restituicdo integral dos valores dados em contrapartida aos CRI, conforme o
disposto nos subitens “(i)"” e “(ii)” acima.

8.6. Formador de mercado

Nos termos do artigo 79, inciso IV, do Cddigo ANBIMA, os Coordenadores da Oferta
recomendaram formalmente a Emissora e a Devedora a contratagdo de instituicdo
integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios para desenvolver atividades
de formador de mercado em relagdo aos CRI. Foi contratada para o exercicio da fungao de
formador de mercado no ambito da Oferta a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., acima qualificada.
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As atividades a serem desenvolvidas pelo formador de mercado tem por finalidade: (i) a
realizacdo de operagOes destinadas a fomentar a liquidez de valores mobilidrios
depositados para negociacdo; e (ii) proporcionar um prego de referéncia para a negociagdo
de tais valores mobilidrios, sendo facultada a Emissora a contratagéo de, no minimo, uma
instituicdo para desenvolver atividades de formadores de mercado.

O formador de mercado, pela prestacao dos servigos contratados por meio da “Proposta
para Prestacao de Servigos de Formador de Mercado”, celebrada em 23 de janeiro de 2023
(“Contrato de Formador de Mercado”), fara jus a uma remuneracao mensal, no valor de

R$6.000,00 (seis mil reais), corrigida anualmente pelo indice de Precos ao Consumidor
/?\GPA Amplo, calculado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica ("IPCA"),
il a ser paga trimestralmente, na conta corrente de titularidade da XP (a ser indicada pela

A 4 il XP a Companhia).

Até 10% (dez por cento) dos CRI inicialmente ofertados, equivalente a 75.000.000
(setenta e cinco milhdes) CRI, foram preferencialmente destinados a colocacdao ao
formador de mercado, a fim de lhe possibilitar a atuacdo como formador de mercado
(market maker) dos CRI, garantindo a existéncia e a permanéncia de ofertas firmes diarias
de compra e venda para os CRI durante a vigéncia do Contrato de Formador de Mercado
e nos termos da legislagao aplicavel.

O formador de mercado devera desempenhar suas atividades de formador de mercado
dentro dos principios éticos e da mais elevada probidade e de acordo com as regras e
instrucdes pertinentes, bem como atuar por meio da inclusdo de ordens firmes de compra e
de venda dos CRI, em plataformas administradas pela B3 na forma e conforme as
disposicdes da Resolugcao da CVM n° 133, de 10 de junho de 2022, conforme em vigor, do
“Manual de Normas para Formador de Mercado”, do "*Comunicado 111", na forma e conforme
disposicdes da “Resolucao da BM&FBOVESPA n° 300/2004-CA".

8.7. Fundo de liquidez e estabilizacdo, se houver

N3o sera constituido fundo de manutencao de liquidez ou firmado contrato de garantia de
liquidez ou estabilizacdo de precgo para os CRI.

8.8. Requisitos ou exigéncias minimas de investimento, caso existam

N3o havera limite maximo de aplicacdo em CRI, respeitado o Valor Total da Emissao.
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9. INFORMACOES SOBRE A ESTRUTURA DA OPERAGAO

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

N3o aplicavel, tendo em vista que os Créditos Imobilidrios sdo representados pelas CCI, as
guais, por sua vez, representam os Créditos Imobilidrios decorrentes das Debéntures,

/?-\ estas que serdo subscritas e integralizadas diretamente pela Securitizadora.

9.2. Informacdo e descricao dos reforcos de créditos e outras garantias
s ¢ vilos existentes

Nao foram constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI, tampouco
contardo com quaisquer reforgos de crédito pela Securitizadora.

9.3. Informacao sobre eventual utilizacdo de instrumentos derivativos que
possam alterar os fluxos de pagamento previstos para os titulares dos valores
mobiliarios ofertados

Nao aplicavel, tendo em vista que os Créditos Imobiliarios sdo representados pelas CCI, as
guais, por sua vez, representam os Créditos Imobiliarios decorrentes das Debéntures,
estas que foram subscritas e serdao integralizadas diretamente pela Securitizadora.

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

Todos os recursos oriundos dos direitos creditérios do Patrimonio Separado que estejam
depositados em contas correntes de titularidade da Emissora poderdo ser aplicados nas
AplicacOes Financeiras Permitidas.
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10. INFORMACOES SOBRE OS DIREITOS CREDITORIOS

10.1. Informacoes descritivas das caracteristicas relevantes dos direitos
creditorios, tais como:

Exceto se expressamente indicado neste Prospecto, palavras e expressées em mailsculas,
nao definidas neste Prospecto, terdo o significado previsto na capa deste Prospecto, ou na
Escritura de Emissdo de Debéntures.

/?-\ a) numero de direitos creditorios cedidos e valor total

Neb S Os CRI sdo lastreados em créditos imobiliarios representados pelas CCI, as quais, por sua

PEIE vez, representam os Créditos Imobilidrios decorrentes das debéntures simples, ndo
conversiveis em acdes, da espécie quirografaria, para colocacdo privada, da 192 (décima
nona) emissao, da Devedora, alocadas em 2 (duas) séries, sendo 376.616 (trezentas e
setenta e seis mil, seiscentas e dezesseis) debéntures da 12 (primeira) série (*"Debéntures
da Primeira Série”) e 123.384 (cento e vinte e trés mil e trezentas e oitenta e quatro)
debéntures da 22 (segunda) série ("Debéntures da Seqgunda Série” e, em conjunto com as
Debéntures da Primeira Série, “Debéntures”), em Sistema de Vasos Comunicantes,
totalizando 500.000 (quinhentas mil) Debéntures emitidas nos termos da Escritura de
Emissdo de Debéntures. As Debéntures foram emitidas com valor nominal unitario de
R$1.000,00 (mil reais) na sua data de emissdo (“Valor Nominal Unitario das Debéntures”),
perfazendo o montante de R$376.616.000,00 (trezentos e setenta e seis milhdes e
seiscentos e dezesseis mil reais) de Debéntures da Primeira Série e R$123.384.000,00
(cento e vinte e trés milhdes e trezentas e oitenta e quatro mil reais) de Debéntures da
Segunda Série, totalizando, em conjunto, R$500.000.000,00 (quinhentos milhdes de
reais), observado (i) que a quantidade total de Debéntures e, consequentemente, o Valor
Total da Emissdo dos CRI, poderia ter sido, mas ndo foi aumentado em até 25% (vinte e
cinco por cento) da quantidade total de Debéntures inicialmente colocada, ou seja, em até
187.500 (cento e oitenta e sete mil e quinhentas) Debéntures; e (ii) o montante minimo
de 500.000 (quinhentas mil) Debéntures, equivalente a R$500.000.000,00 (quinhentos
milhdes de reais) (“Montante Minimo”). As Debéntures representam créditos imobilidrios,
nos termos da Lei 14.430 e da Resolugao CVM 60 (“Créditos Imobilidrios”).

b) taxas de juros ou de retornos incidentes sobre os direitos creditdrios cedidos

Atualizacdo Monetdria das Debéntures

O Valor Nominal Unitario das Debéntures ou o saldo do Valor Nominal Unitario das
Debéntures, conforme o caso, das Debéntures da Primeira Série e das Debéntures da
Segunda Série ndo sera objeto de atualizacdo monetaria.

Remuneracao

Remuneracdo das Debéntures da Primeira Série: sobre o Valor Nominal Unitario ou o saldo
do Valor Nominal Unitario das Debéntures da Primeira Série, conforme o caso, incidirdo
juros remuneratoérios correspondentes a 100% (cem por cento) da variacdo acumulada da
Taxa DI, acrescida exponencialmente de uma sobretaxa (spread) equivalente a 1,00% (um
inteiro por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis
(*Remuneracdo das Debéntures da Primeira Série”). A Remuneracdo das Debéntures da
Primeira Série sera calculada de acordo com a férmula descrita na secdo “Principais
Caracteristicas da Oferta”, na pagina 1 deste Prospecto.

Remuneragao das Debéntures da Segunda Série: sobre o Valor Nominal Unitario ou o saldo
do Valor Nominal Unitario das Debéntures da Segunda Série, conforme o caso, incidirdo
juros remuneratérios correspondentes a 100% (cem por cento) da variagdo acumulada da
Taxa DI, acrescida exponencialmente de uma sobretaxa (spread) equivalente a 1,20% (um
inteiro e vinte centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias
Uteis (“Remuneracdo das Debéntures da Segunda Série” e, em conjunto com a
Remuneracao das Debéntures da Primeira Série, “Remuneracdo das Debéntures”). A
Remuneracdo da respectiva série sera calculada de forma exponencial e cumulativa,
utilizando-se o critério pro rata temporis, por Dias Uteis corridos, desde a primeira Data
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de Integralizacdo das Debéntures da respectiva série ou da Data de Pagamento da
Remuneracdao das Debéntures da respectiva série imediatamente anterior, conforme o
caso, até a data do seu efetivo pagamento, que deve ocorrer ao final de cada Periodo de
Capitalizagdo. Fardo jus a Remuneragdo aqueles que sejam titulares de Debéntures ao final
do Dia Util imediatamente anterior a cada Data de Pagamento da Remuneragdao da
respectiva série. A Remuneracdo das Debéntures da Segunda Série serd calculada de
acordo com a formula descrita na segao “Principais Caracteristicas da Oferta”, na pagina 1
deste Prospecto.

/?"GPA c) prazos de vencimento dos créditos

alentondo Os Créditos Imobiliarios tém vencimento na mesma data das Debéntures, sendo que (i)

sonhos e vidas

Debéntures da Primeira Série sera de 1.822 (mil, oitocentos e vinte e dois) dias, contados
da Data de Emissdo, vencendo-se, portanto, em 11 de fevereiro de 2028 (“Data de
Vencimento das Debéntures da Primeira Série”); e (ii) Debéntures da Segunda Série sera
de 2.555 (dois mil, quinhentos e cinquenta e cinco mil), contados da Data de Emissao,
vencendo-se, portanto, em 13 de fevereiro de 2030 (“Data de Vencimento das Debéntures
da Segunda Série”), ressalvadas as hipdteses de Resgate Antecipado Facultativo das
Debéntures, de Resgate Antecipado Obrigatério por Evento Tributario, de resgate das
Debéntures decorrente da Oferta de Resgate Antecipado e de vencimento antecipado das
obrigacdes decorrentes das Debéntures, conforme o caso.

d) periodos de amortizacao

Os Créditos Imobiliadrios serdo amortizados de acordo as Debéntures, as quais serdo, por
sua vez e, ainda, sem prejuizo das hipdéteses de Resgate Antecipado Facultativo das
Debéntures, de Resgate Antecipado por Evento Tributario, e resgate das Debéntures
decorrente da Oferta de Resgate Antecipado, da Amortizacdo Facultativa e de resgate
antecipado das Debéntures, conforme o caso, o saldo do Valor Nominal Unitario das
Debéntures da Primeira Série sera amortizado em parcela Unica, na Data de Vencimento
das Debéntures da Primeira Série (“"Data de Pagamento da Amortizacdo das Debéntures
da Primeira Série").

Sem prejuizo das hipéteses de Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures, de
Resgate Antecipado por Evento Tributdrio, de resgate das Debéntures decorrente da
Oferta de Resgate Antecipado, da Amortizacdo Facultativa e de resgate antecipado das
Debéntures, conforme o caso, o saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures da
Segunda Série serd amortizado em parcela Unica, na Data de Vencimento das Debéntures
da Segunda Série (“"Data de Pagamento da Amortizacdo das Debéntures da Segunda
Série”, em conjunto com a Data de Pagamento da Amortizagdo das Debéntures da
Primeira Série as “Datas de Pagamento da Amortizacdo” que é, ainda, referida em
conjunto com a Data de Pagamento da Remuneragao, individual ou indistintamente,
como “Data de Pagamento das Debéntures”).

e) finalidade dos créditos

Os recursos obtidos com a subscricdo e integralizagdo dos CRI serdao utilizados
exclusivamente pela Emissora para pagar a integralizacdo das Debéntures. A Devedora
captard recursos por meio da emissdo das Debéntures em favor da Emissora, em
conformidade com a Lei 14.430, no ambito da Emissdo.

Os recursos obtidos pela Devedora com a emissdo das Debéntures serdo destinados
integralmente e exclusivamente, (i) até a Data de Vencimento, ou (ii) até que a Devedora
comprove a aplicagdo da totalidade dos recursos obtidos com a presente Emissdao, o que
ocorrer primeiro, sendo certo que, ocorrendo resgate antecipado ou vencimento
antecipado das Debéntures, as obrigagdes da Devedora e as obrigagdes do Agente
Fiduciario referentes a destinagdo dos recursos perdurarao até a Data de Vencimento dos
CRI, ou até a destinagdo da totalidade dos recursos ser efetivada, o que ocorrer primeiro,
para reembolso dos Empreendimentos Reembolso, no montante total da Oferta, observada
a possibilidade da Opgao de Lote Adicional.
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f) descricao das garantias eventualmente previstas para o conjunto de ativos
N3o aplicavel.
10.2. Descricao da forma de cessao dos direitos creditéorios a securitizadora,

destacando-se as passagens relevantes de eventuais contratos firmados com
este propdésito, e indicacdo acerca do carater definitivo, ou ndo, da cessao

N3o aplicdvel, tendo em vista que as Debéntures, que representam os Créditos
/?‘\ Imobilidrios, ndo foram cedidas a Emissora, mas serdo subscritas e integralizadas
GPA exclusivamente pela Emissora, a vista e em moeda corrente nacional, em cada uma das
Dot il Datas de Integralizacao dos CRI, caso haja mais de uma, observados os termos e condicdes

sonhos e vidas

do Termo de Securitizagdo, anexo a este Prospecto a partir da pagina 129.

10.3. Indicacao dos niveis de concentracao dos direitos creditérios, por devedor,
em relacao ao valor total dos créditos que servem de lastro para os valores
mobiliarios ofertados

Os Créditos Imobilidrios sao devidos, em sua integralidade, pela Devedora.

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

N3o aplicavel, tendo em vista que os Créditos Imobilidrios sdo representados por
Debéntures subscritas diretamente pela Emissora, ndao havendo, portanto, cessdao dos
créditos imobiliarios.

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

Sem prejuizo das hipdéteses de Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures, Resgate
Antecipado por Evento Tributario, de resgate das Debéntures decorrente da Oferta de
Resgate Antecipado, de Amortizagdo Extraordindria e de resgate antecipado das
Debéntures, nos termos previstos na Escritura de Emissdo de Debéntures, a Remuneragao
das Debéntures da Primeira Série sera paga a partir da Data de Emissdo, até a Data de
Vencimento das Debéntures da Primeira Série, nas datas indicadas na tabela abaixo:

Datas de Pagamento da Remuneragdo das Debéntures da Primeira Série
11/08/2023
09/02/2024

13/08/2024

13/02/2025

13/08/2025
12/02/2026
13/08/2026
11/02/2027
12/08/2027

Data de Vencimento das Debéntures da Primeira Série

Sem prejuizo das hipdteses de Resgate Antecipado Facultativo, Resgate Antecipado por
Evento Tributario, de resgate das Debéntures decorrente da Oferta de Resgate Antecipado,
de Amortizagdo Facultativa e de resgate antecipado das Debéntures, a Remuneracdo das
Debéntures da Segunda Série serda paga em uma Unica data, qual seja, na Data de
Vencimento das Debéntures da Segunda Série.

Ocorrendo impontualidade no pagamento pela Devedora de qualquer quantia devida a

Emissora, os débitos em atraso vencidos e ndao pagos pela Devedora, ficardo, desde a
data da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, sujeitos a, independentemente
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de aviso, notificacdo ou interpelacdo judicial ou extrajudicial, além da Remuneragdo das
Debéntures da respectiva série: (i) multa convencional, irredutivel e ndo compensatoria,
de 2% (dois por cento); e (ii) juros moratorios a razdao de 1% (um por cento) ao més,
ambos incidentes sobre as quantias em atraso, exceto se a inadimpléncia ocorrer por
problema operacional de terceiros e que tal problema seja resolvido em até 1 (um) Dia
Util ap6s a data da inadimpléncia (“Encargos Moratérios”).

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

A Devedora emitiu as Debéntures em favor da Emissora especificamente no ambito da
emissdao dos CRI e da Oferta. Nesse sentido, ndo existem informacgoes estatisticas sobre
inadimplementos, perdas ou pré-pagamentos dos Créditos Imobiliarios que compdem o
Patrimonio Separado, compreendendo um periodo de 3 (trés) anos imediatamente
anteriores a data da Oferta.

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

Ainda, a Devedora realizou, nos ultimos 3 (trés) anos, o pré-pagamento dos titulos de
divida abaixo especificados:

Total /
Data Emissao Parcial
Debéntures integrantes da 172 (décima sétima) emissdo da
16 de setembro de 2022 Devedora Total
Debéntures integrantes da 22 (segunda) série da 1623 (décima
10 de novembro de 2021 sexta) emissao da Devedora Total
Notas Promissérias integrantes da 42 (quarta) emisséo da
13 de agosto de 2021 Devedora Total
Debéntures integrantes da 12 (primeira) série da 162 (décima
15 de junho de 2021 sexta) emissao da Devedora Parcial
Debéntures integrantes da 152 (décima quinta) emisséo da
27 de novembro de 2020 Devedora Parcial

Adicionalmente, no periodo correspondente aos 3 (trés) anos imediatamente anteriores
a data desta Oferta, a Emissora verificou que, aproximadamente, 1,28% (um inteiro e
vinte e oito centésimos por cento) dos CRI de sua emissdo, com lastro na emissdo de
outros devedores (lastro corporativo), foram objeto de resgate antecipado e/ou outra
forma de pré-pagamento.

10.7. Se as informacoes requeridas no item 10.6 supra ndo forem de
conhecimento da securitizadora ou do coordenador lider da oferta, nem possam
ser por eles obtidas, tal fato deve ser divulgado, juntamente com declaracao de
que foram feitos esforcos razodveis para obté-las. Ainda assim, devem ser
divulgadas as informacdes que a securitizadora e o coordenador lider tenham
a respeito, ainda que parciais

Nao obstante tenham envidado esforcos razoaveis, a Emissora e os Coordenadores da
Oferta declaram, nos termos do item 10.7 do Anexo E da Resolucao CVM 160, nao ter
conhecimento de informagOes estatisticas adicionais aquelas indicadas nos paragrafos
acima, sobre inadimplementos, perdas e pré-pagamento de créditos de mesma natureza
dos Créditos Imobiliarios.
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10.8. Informacédo sobre situacoes de pré-pagamento dos direitos creditorios,
com indicacdo de possiveis efeitos desse evento sobre a rentabilidade dos
valores mobiliarios ofertados

Resgate Antecipado Facultativo por Evento Tributario. A Devedora podera, a qualquer
tempo, na hipétese um Evento de Retencdo de Tributos (conforme definido na Escritura
de Emissdo de Debéntures), realizar o resgate antecipado facultativo da totalidade das
Debéntures, conforme termos e condicbes descritos sobre o Resgate Antecipado
Obrigatério por Evento Tributario, na segao “Principais Caracteristicas da Oferta”, na
pagina 1 deste Prospecto.

/"GPA

Pt Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures. As Debéntures poderdo, a qualquer

sonhos e vidas

tempo, ser resgatadas em sua totalidade, a critério da Devedora, por meio de envio de
comunicado & Emissora, com cdpia para o Agente Fiduciario, com 10 (dez) Dias Uteis de
antecedéncia da data do evento, conforme termos e condigdes descritos sobre o Resgate
Antecipado Obrigatério em decorréncia de Resgate Antecipado Facultativo das
Debéntures, na secdo “Principais Caracteristicas da Oferta”, na pagina 1 deste
Prospecto.

Amortizacdo Facultativa Extraordindria. Observada as condicdes descritas na Escritura
de Emissao de Debéntures, a Devedora podera, a qualquer tempo, realizar Amortizagao
Extraordinaria, conforme termos e condicbes descritos na secdo “Principais
Caracteristicas da Oferta”, na pagina 1 deste Prospecto.

Oferta de Resgate Antecipado. A Devedora podera realizar, a seu exclusivo critério, a
qualquer tempo a partir da Data de Emissdao, Oferta de Resgate Antecipado, conforme
termos e condicdes descritos na secdo “Principais Caracteristicas da Oferta”, na pagina
1 deste Prospecto.

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

Havera o resgate antecipado obrigatério dos CRI na ocorréncia de algum dos Eventos
de Vencimento Antecipado das Debéntures (conforme definido neste Prospecto) ou,
ainda, na declaracdo de vencimento antecipado das Debéntures no caso de hipdtese de
vencimento antecipado ndo automatico, as quais seguem descritas abaixo.

Vencimento Antecipado Automdtico das Debéntures: Serao consideradas
antecipadamente vencidas todas as obrigacOes relativas as Debéntures e exigir o
imediato pagamento, pela Devedora, do Valor Nominal Unitario ou do saldo do Valor
Nominal Unitario, conforme o caso, acrescido da Remuneragdao das Debéntures da
respectiva série devida até a data do efetivo pagamento, calculada pro rata temporis,
dos Encargos Moratérios, se houver, e de quaisquer outros valores eventualmente
devidos pela Devedora nos termos da Escritura de Emissao de Debéntures,
independentemente de qualquer aviso, interpelacdo ou notificacdo judicial ou
extrajudicial a Devedora ou consulta aos Titulares de CRI, na ocorréncia de qualquer
das seguintes hipoteses (“Eventos de Vencimento Antecipado Automatico das
Debéntures”):

(a) ocorréncia de (a) liquidagdo, extingdo ou dissolucdo da Devedora, (b) pedido de
autofaléncia ou de faléncia ndo elidido no prazo legal, decretacao de faléncia ou
de qualquer figura semelhante na jurisdicao competente de cada empresa que
venha a ser criada por lei, da Devedora, e/ou suas sociedades controladas e
coligadas, de forma direta ou indireta (“Afiliadas”) e, (c) qualquer evento analogo
aos anteriores que caracterize ou possa caracterizar estado de insolvéncia da
Devedora e/ou suas respectivas Afiliadas;

(b) propositura, pela Devedora e/ou suas Afiliadas, de plano de recuperagao

extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, ou de qualquer figura
semelhante na jurisdicdo competente de cada empresa independentemente de ter
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sido requerida ou obtida homologagdao judicial do referido plano, ou ainda,
ingresso, pela Devedora e/ou suas Afiliadas, em juizo, de requerimento de
recuperacdo judicial ou procedimento equivalente na jurisdicdo competente de
cada empresa), independentemente de deferimento do processamento da
recuperagao ou de sua concessao pelo juiz competente;

(c) inadimplemento, pela Devedora, no prazo e na forma devidos, de qualquer
obrigagao pecuniaria estabelecida na Escritura de Emissdo de Debéntures e/ou nos
Documentos da Operacdo, ndo sanado no prazo de cura de 1 (um) Dia Util contado
da data do respectivo descumprimento, exceto nos casos em que houver prazo de

/?\PA cura especifico para o cumprimento da referida obrigacdo, os quais deverao ser
observados;

alimentando
sonhos e vidas

(d) inadimplemento de qualquer divida financeira, que ndo a descrita no item (iii)
acima, da Devedora e/ou qualquer de suas controladas, sendo que para fins da
Escritura de Emissdo de Debéntures, utiliza-se a definicdo de controle constante
do artigo 116 da Lei das Sociedades por Acoes (“Controladas”), em valor unitéario
ou agregado, igual ou superior a R$60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais), ou
valor equivalente em outras moedas, sendo este valor atualizado anualmente, a
partir da Data de Emissdo, pela variacao acumulada do IPCA no periodo, respeitado
seu respectivo prazo de cura, ou, caso nao haja, se tal inadimplemento nao for
sanado no prazo de cura de 5 (cinco) Dias Uteis contados do inadimplemento;

(e) questionamento judicial da Escritura de Emissdao de Debéntures ou dos demais
Documentos da Operacdo, pela Devedora e/ou por qualquer de suas Controladas
e/ou controladoras, sendo que para fins deste item, utiliza-se a definicao de
controle constante do artigo 116 da Lei das Sociedades por Agodes;

(f) declaracdo de vencimento antecipado de qualquer divida e/ou obrigacdao da
Devedora ou de qualquer de suas Controladas, em valor unitario ou agregado,
igual ou superior a R$60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais), ou valor
equivalente em outras moedas, sendo este valor atualizado anualmente, a partir
da Data de Emissdo, pela variacao acumulada no IPCA no periodo;

(g) cisdo, fusdo, incorporagdo da Devedora por outra sociedade, sem a prévia e
expressa autorizacdo da Emissora, exceto se a cisao, fusdo ou incorporacdo (i)
atender aos requisitos previstos no artigo 231, paragrafo 1°, da Lei das Sociedades
por Acoes; ou (ii) ocorrer no ambito da Operacao Exito (conforme abaixo definido)
ou constituir em qualquer outra operagao permitida nos termos da Escritura de
Emissdo de Debéntures;

(h) aplicacdo dos recursos captados por meio das Debéntures em destinacdo diversa
estabelecida na Clausula 3.6 da Escritura de Emissdo de Debéntures;

(i) transformacdo do tipo societdrio da Devedora nos termos dos artigos 220 a 222
da Lei das Sociedades por Acles, exceto se em virtude de lei, desde que tal tipo
societario resultante da lei também seja autorizado a emitir debéntures;

(j) declaracdo judicial de nulidade, invalidade ou ineficacia, total, da Escritura de
Emissdo de Debéntures e/ou de qualquer dos demais Documentos da Operacédo
e/ou de qualquer de suas respectivas disposicoes, salvo se esta decisao tiver sido
revertida ou tenha seus efeitos suspensos no prazo de 10 (dez) dias a contar da
data da publicagdo da decisao judicial que determinou sua declaragao judicial de
nulidade, invalidade ou ineficacia ou no prazo legal, dos dois o que for menor;

(k) existéncia de decisdo judicial em segunda instédncia em razao da pratica de atos,
pela Devedora e suas Controladas, que importem em discriminacao de raca ou
género, incentivo a prostituicdo e/ou trabalho infantil, trabalho escravo, crime
contra o meio ambiente ou violagdao dos direitos dos silvicolas; e

(I) decisdao judicial condenatéria de segunda instdncia em decorréncia do
descumprimento pela Devedora, suas Controladas, administradores e empregados,
de leis e regras a ela aplicaveis, especialmente da Legislagdo Trabalhista e
Ambiental (conforme definido neste Prospecto).
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Vencimento Antecipado Ndo Automdtico: A Emissora devera convocar, ao tomar ciéncia
da ocorréncia de qualguer uma das hipdteses de vencimento antecipado ndo automatico,
conforme abaixo descritos (“Eventos de Vencimento Antecipado Ndo Automatico das
Debéntures” e, em conjunto com os Eventos de Vencimento Antecipado Automatico das
Debéntures, os “Evento(s) de Vencimento Antecipado das Debéntures”), em até 2 (dois)
Dias Uteis contados da data em que tomar ciéncia da ocorréncia da respectiva hipdtese,
observado eventual prazo de cura aplicavel, Assembleia Especial de Titulares de CRI,
observado os procedimentos previstos no Termo de Securitizacdo, para deliberar sobre
a eventual ndo decretacdao do vencimento antecipado das Debéntures:

/?\GPA (a) cessdo, venda, alienagdo, cisao, transferéncia, de forma gratuita ou onerosa, de
b ativos da Devedora, inclusive agdes ou quotas de sociedades Controladas, de valor

sonhos e vidas

superior ao equivalente a 20% (vinte por cento), de forma individual ou agregada,
do patrimoénio liquido da Devedora de acordo com a ultima demonstragdo financeira
trimestral auditada divulgada, exceto: (a) por venda, alienacdo, cisdo e/ou
transferéncia de ativos da Devedora, inclusive agdes ou quotas de Controladas,
dentro do Grupo EconO6mico (conforme definido no Termo de Securitizagdao) da
Devedora (conforme definido na Escritura de Emissao de Debéntures); (b) em caso
de qualquer alienacdo, permuta ou transferéncia de (1) ativos imobilizados, ativos
mobiliarios, fundos de comércio, pontos comerciais, imoveis e\ou construcdes de
propriedade da Devedora que ndao excedam, em valor individual ou agregado,
o valor contabil equivalente a R$3.300.000.000,00 (trés bilhGes e trezentos
milhdes de reais) sendo este valor atualizado anualmente, a partir da Data de
Emissdo, pela variagdao acumulada no IPCA no periodo, durante o prazo de vigéncia
da Escritura de Emissdao de Debéntures; (2) qualquer agdao detida pela Devedora
no capital social da Cnova N.V., sociedade devidamente constituida de acordo com
as leis da Holanda, com sede em Strawinskylaan 3051, 1077 ZX, Amsterda,
Holanda, inscrita no CNPJ sob o n© 20.536.473/0001-15, conforme divulgado ao
mercado em 11 de dezembro de 2019; ou (3) transferéncia, cessdo onerosa,
venda, alienagdo, segregagdo ou qualquer outra forma de atribuigdo a terceiro(s)
das agoes detidas pela Devedora na Almacenes Exito S.A., sociedade constituida
de acordo com as leis da Colombia, com sede em Carrera 48 N° 32B Sur - 139,
Envigado, Colédmbia (“Exito”), conforme divulgado ao mercado em 5 de setembro
de 2022 (“Operacdo Exito”); ou (c) quando ndo comprometer a capacidade de
cumprimento das obrigacdes da Emissdo das Debéntures;

(b) caso a Devedora transfira ou por qualquer forma ceda ou prometa ceder a
terceiros, no todo ou em parte, os direitos e obrigacdes assumidos nos termos da
Escritura de Emissdao de Debéntures e/ou em qualquer dos demais Documentos da
Operacao;

(c) declaracao judicial de nulidade, invalidade ou ineficacia, parcial, de qualquer
disposicao relevante da Escritura de Emissdo de Debéntures e/ou de qualquer dos
demais Documentos da Operacdo e/ou de qualquer de suas respectivas
disposicdes, de forma que afete de maneira relevante os direitos da Emissora e/ou
dos Titulares de CRI, salvo se esta decisdo tiver sido revertida ou tenha seus efeitos
suspensos no prazo de 10 (dez) dias a contar da data da publicacdo da decisao
judicial que determinou sua declaracgdo judicial de nulidade, invalidade ou ineficacia
ou no prazo legal, dos dois o que for menor;

(d) distribuicdo de dividendos e/ou pagamento de juros sobre o capital préprio (*JCP”)
imputados como dividendos, pela Devedora, acima do dividendo minimo
obrigatério previsto no artigo 202 da Lei das Sociedades por Agdes; salvo (a) se
houver a prévia e expressa autorizacdao da Emissora, conforme deliberado pelos
Titulares de CRI reunidos em assembleia; (b) em caso de JCP imputado como
dividendos, se houver distribuicdo do lucro liqguido do respectivo exercicio social
em percentual de até 26% (vinte e seis por cento) em virtude da variacdo das
aliquotas de Imposto de Renda Retido na Fonte (IRRF) aplicaveis aos acionistas,
na forma da legislacdo em vigor; (c) caso a Devedora ndo esteja em mora com
qualquer de suas obrigacdes pecuniarias estabelecidas na Escritura de Emissdo de
Debéntures, ou ndo tenha ocorrido e esteja vigente qualquer evento que configure
um Evento de Vencimento Antecipado; ou (d) qualquer distribuicdo de dividendos
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decorrente ou vinculada a operacdo envolvendo a transferéncia, cessdo onerosa,
venda, alienagao, segregacao ou qualquer outra forma de atribuicdo a terceiro(s)
das agbes representativas de até 83,6% (oitenta e trés inteiros e seis décimos por
cento) do capital social total do Exito atualmente detidas pela Devedora, inclusive
pagamento de dividendos em espécie mediante entrega de tais acbes. Fica desde
logo ajustado que a excecdao mencionada no item “d” acima ndo se aplicarad a
qualquer evento relativo a participacdao remanescente da Devedora no capital
social total do Exito;

/?‘\ (e) reducao de capital social da Devedora, apds a data de assinatura da Escritura de
GPA Emissdo de Debéntures, sem que haja anuéncia prévia da Emissora, conforme
Premaiclin deliberado pelos Titulares de CRI reunidos em assembleia, conforme disposto no

sonhos e vidas

artigo 174, paragrafo 3°, da Lei das Sociedades por Agdes, salvo se no contexto
da Operacgdo Exito;

(f) resgate, recompra, amortizacdo ou bonificacdo de acdes, pagamento de
dividendos, incluindo dividendos a titulo de antecipacdo, rendimentos sob forma
de juros sobre capital préprio a realizagdo de quaisquer outros pagamentos pela
Devedora a seus acionistas, caso a Devedora estejam em mora com qualquer de
suas obrigagdes pecuniarias estabelecidas na Escritura de Emissdao de Debéntures,
ressalvado, entretanto, o pagamento de dividendo minimo obrigatério previsto no
artigo 202 da Lei das Sociedades por Acoes;

(g) protestos de titulos contra a Devedora e/ou contra qualquer Controlada (ainda que
na condicdo de garantidora), cujo valor individual ou total seja igual ou superior a
R$60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais), sendo este valor atualizado
anualmente, a partir da Data de Emissao, pela variagdo acumulada no IPCA no
periodo, ou seu contravalor em outras moedas, salvo (a) aqueles efetuados por
erro ou ma-fé de terceiros, desde que validamente comprovado pela Devedora em
até 5 (cinco) Dias Uteis contados da notificagdo do referido processo e devidamente
cancelado, (b) foi cancelado ou suspenso pelo proprio cartorio e/ou determinagdo
judicial no prazo de 15 (quinze) Dias Uteis contados da notificacdo do referido
protesto, (c) foram prestadas e aceitas garantias pecuniarias em juizo em valor no
minimo equivalente ao montante protestado, no prazo maximo de 15 (quinze) Dias
Uteis contados da data em que a Devedora for comunicada pelo Cartdrio de
Protestos competente para regularizacao do protesto; ou, ainda, (d) que o valor
objeto do protesto foi devidamente quitado;

(h) descumprimento, pela Devedora, de quaisquer obrigacGes ndo pecuniarias
estabelecidas na Escritura de Emissdo de Debéntures e nos demais Documentos
da Operacdo, que ndo seja sanado no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da
data do descumprimento, sendo que o prazo previsto neste item ndo se aplica as
obrigacdes para as quais tenha sido estipulado prazo de cura especifico;

(i) provarem-se falsas ou revelarem-se incorretas, inconsistentes, insuficientes ou
enganosas quaisquer das declaracdes ou garantias prestadas pela Devedora na
Escritura de Emissdo de Debéntures e/ou em qualquer Documento da Operagao,
desde que a referida incorrecdo, inconsisténcia ou insuficiéncia ndo seja sanada
pela Devedora e no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da notificacdo, por
escrito, encaminhada pela Emissora a Devedora neste sentido sendo que o referido
prazo de cura nao se aplica para declaracdes ou garantias que se provarem falsas
Oou enganosas;

(i) ndo cumprimento de qualquer decisdo judicial transitada em julgado ou decisao
arbitral definitiva ou decis6es administrativas definitivas, de natureza condenatéria
contra a Devedora, em valor unitario ou agregado superior a R$60.000.000,00
(sessenta milhOes de reais), ou valor equivalente em outras moedas, sendo este
valor atualizado anualmente, a partir da Data de Emissao, pela variagao acumulada
no IPCA no periodo, no prazo fixado na prépria decisdao ou, caso nao seja previsto
prazo na decisdo, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados da data em que a
Devedora seja formalmente cientificada a respeito da decisao;
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(k) incorporacgdo de agdes e/ou transferéncia e/ou alteragdo do controle acionario da
Devedora, de acordo com a redacgdo prevista no artigo 116 da Lei das Sociedades
por Acgdes, exceto se o Casino Guichard Perrachon S.A., inscrita no CNPJ sob o n°
08.572.014/0001-91 (“Casino”), permanecer como controlador direto ou indireto
da Devedora, individualmente ou por meio de bloco de controle;

(1) alteracdo do objeto social da Devedora, conforme descrito na Clausula 3.1.1 da
Escritura de Emissdo de Debéntures, que implique na mudanga da atividade
principal da Devedora e ou inclua atividade que implique a mudanga da atividade

/?‘\ principal da Devedora;

gPA (m) nao manutencdo pela Devedora dos seguintes indices e limites financeiros
e (*Indices e Limites Financeiros”), que serdo apurados trimestralmente pela

Devedora, tomando-se por base os 12 (doze) meses anteriores a respectiva data

de apuracdo, com base nas demonstracdes financeiras auditadas e informacdes

trimestrais consolidadas da Devedora, e acompanhados pela Securitizadora em até

10 (dez) Dias Uteis contados da data da apresentagdo dos documentos

necessarios, pela Devedora a Securitizadora, sendo que a primeira apuracdo sera

realizada com base nas informacOes trimestrais consolidadas auditadas da

Devedora relativas ao trimestre encerrado em 31 de dezembro de 2022:

(a) Divida Liquida Consolidada (conforme definido na Escritura de Emissdo de
Debéntures) ndo superior ao patrimoénio liquido da Devedora; e

(b) Relagdo entre Divida Liquida Consolidada e EBITDA Consolidado (conforme
definido na Escritura de Emissdao de Debéntures), menor ou igual a 3,25x
(trés inteiros e vinte e cinco centésimos).

(n) realizacdo de transacles financeiras e/ou outras transacdes e/ou celebracdo de
quaisquer contratos com partes relacionadas ndo controladas direta ou
indiretamente pela Devedora, que ndo sejam no curso normal dos negdcios da
Devedora, ou prestacdo de garantias em favor ou beneficio de suas controladoras
diretas ou indiretas, exceto (a) os acordos e/ou garantias vigentes na data de
liquidacdo da presente Emissdo; (b) tais transacdes que ocorram com a prévia e
expressa autorizagdo dos titulares das Debéntures; (c) se realizadas em condicdes
de mercado e divulgadas na forma da legislacdo societaria em vigor em valor anual
total, individual ou agregado, de R$60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais); ou
(d) que envolvam a Sendas Distribuidora S.A., inscrita no CNP] sob o n©°
06.057.223/0001-71 (“Sendas”), no contexto de segregacao das atividades desta
sociedade e da Devedora que se encontra em curso; ou (e) transferéncia, cessdao
onerosa, venda, alienagdo, segregagdo ou qualquer outra forma de atribuigdo a
terceiro(s) das acBes detidas pela Devedora no Exito, no &mbito da Operacdo Exito;

(o) decisdao judicial, decorrente de questionamento a Escritura de Emissdo de
Debéntures e/ou dos demais Documentos da Operagdao por qualquer pessoa nao
mencionada no item (v) da Clausula 4.13.1.1 da Escritura de Emissdo de
Debéntures, cujos efeitos ndo sejam suspensos no prazo de até 20 (vinte) Dias
Uteis contados da data em que a Devedora tomar ciéncia da referida decisdo
judicial ou no prazo legal, dos dois prazos, o que for menor;

(p) constituicdo de qualquer Onus (assim definido como hipoteca, penhor, alienacdo
fiducidria, cessao fiduciaria, usufruto, fideicomisso, encargo, gravame ou 6nus,
arresto, sequestro ou penhora, judicial ou extrajudicial, voluntario ou involuntario,
ou outro ato que tenha o efeito pratico similar a qualquer das expressdes acima,
em valor unitario ou agregado, igual ou superior a R$60.000.000,00 (sessenta
milhes de reais), ou valor equivalente em outras moedas (*Onus”) sobre ativo(s)
e/ou receita(s), presentes e/ou futuras, da Devedora, incluindo, mas nao se
limitando, acdes ou quotas de suas subsidiarias, exceto: (a) por Onus existentes
na Data de Emissdo das Debéntures; (b) por Onus constituidos em decorréncia de
renovacdes ou substituicdes ou repactuagdes, totais ou parC|a|s de dividas
existentes na Data de Emissdo das Debéntures, desde que o Onus seja constituido
exclusivamente sobre o ativo que ja garantia a divida renovada, substituida ou
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repactuada na Data de Emissdo das Debéntures; (c) quando ndo comprometer a
capacidade de cumprimento das obrigagbes da Emissao das Debéntures; ou (d)
por Onus existentes sobre qualquer ativo de qualquer sociedade no momento em
gue tal sociedade seja incorporada pela Devedora e que nao tenha sido criado em
virtude ou em antecipacao a esse evento; e

(q) descumprimento, conforme apurado em decisao judicial, pela Devedora e/ou suas
Controladas, bem como por seus funcionarios e seus respectivos diretores e
membros de conselho de administracao (atuando no exercicio de suas fungdes),

/?‘\ de qualquer dispositivo, conforme aplicavel, da Lei n® 12.846, de 1° de agosto de

GPA 2013, conforme alterada, do Decreto n® 11.129, de 11 de julho de 2022, do UK
Premaiclin Bribery Act de 2010, conforme alterado, da U.S. Foreign Corrupt Practices Act de
e 1977, conforme alterada, do Decreto Lei n°® 2.848, de 7 de setembro de 1940,
conforme alterado, da Lei de Improbidade Administrativa (Lei n® 8.429/1992), da

Lei n© 9.613/1998 (Crimes de lavagem ou ocultacdo de bens direitos e valores), e

de outras normas nacionais ou internacionais, conforme sejam aplicaveis aos seus

negacios, que versem sobre atos de corrupgdo, lavagem de dinheiro e atos lesivos
contra a Administracao Publica (“Leis Anticorrupcdo”).

10.10. Descricdo das principais disposicées contratuais, ou, conforme o
caso, do termo de securitizacdo, que disciplinem as funcoes e
responsabilidades do agente fiduciario e demais prestadores de servico, com
destaque para:

a) procedimentos para recebimento e cobranca dos créditos, bem como
medidas de segregacao dos valores recebidos quando da liquidacao dos
direitos creditorios

Os pagamentos a que fizerem jus as Debéntures serdo efetuados pela Devedora na
Conta Centralizadora.

Os pagamentos dos CRI serdo efetuados pela Emissora, utilizando-se os procedimentos
adotados pela B3. Caso por qualquer razdo, a qualquer tempo, os CRI ndo estejam
custodiados na B3, em qualquer Data de Pagamento ou de amortizacdo do Valor Nominal
Unitario Atualizado, a Emissora deixara, na Conta Centralizadora, o respectivo valor
correspondente ao respectivo pagamento a disposicdo do respectivo Titular de CRI.
Nesta hipotese, a partir da referida data de pagamento, ndo havera qualquer tipo de
acréscimo sobre o valor colocado a disposicdo do Titular de CRI na respectiva Conta
Centralizadora.

Os Créditos do PatrimOnio Separado permanecerdao segregados e separados do
patriménio comum da Emissora, até que se complete o resgate da totalidade dos CRI,
seja na Data de Vencimento ou em virtude de resgate antecipado dos CRI, nos termos
previstos no Termo de Securitizagdo. O Patrimoénio Separado dos CRI, Unico e indivisivel,
sera composto pelos Créditos do Patriménio Separado, e sera destinado especificamente
ao pagamento dos CRI e das demais obrigacGes relativas ao Regime Fiduciario, nos
termos do artigo 25 da Lei 14.430.

b) procedimentos do agente fiduciario e de outros prestadores de servico
com relacdo a inadimpléncias, perdas, faléncias, recuperagao, incluindo
mencao quanto a eventual execucao de garantias

Em caso de faléncias e recuperacdo, a Emissora e o Agente Fiduciario, caso esteja
administrando o PatrimoOnio Separado, deverdo considerar e, ainda, em caso de
inadimpléncia e perdas poderdao considerar, conforme deliberado em Assembleia
Especial de Titulares de CRI, vencidas as obrigagdes decorrentes das Debéntures. Em
caso de vencimento antecipado, o pagamento de eventuais valores devidos pela
Devedora sera realizado em até 3 (trés) Dias Uteis contados da comunicagao por escrito
a ser enviada pela Emissora.
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c) procedimentos do agente fiduciario e de outros prestadores de servigco
com relagdo a verificacdao do lastro dos direitos creditorios

Para fins da verificagdo da utilizacdo dos recursos liquidos pela Devedora para
Reembolso, a Devedora encaminhou ao Agente Fiduciario, previamente as assinaturas
dos Documentos da Operacdo, os Documentos Comprobatérios, comprovando a
destinagdo de R$519.355.632,36 (quinhentos e dezenove milhdes, trezentos e
cinquenta e cinco mil, seiscentos e trinta e dois reais e trinta e seis centavos).

/?‘\ Os Contratos de Locagao referentes as despesas de pagamento de aluguéis que foram
GPA destinadas para os Empreendimentos Reembolso, os quais foram celebrados na forma
Dot il da Lei n© 8.245, encontram-se descritos na Tabela 2 do Anexo VII do Termo de

sonhos e vidas

Securitizacdo que contém a identificacdo dos valores envolvidos, o detalhamento das
despesas, a especificacdo individualizada dos Empreendimentos Reembolso vinculados
a cada Contrato de Locacgdo (restando clara a vinculacdo entre os Contratos de Locagao
e os respectivos Empreendimentos Reembolso), e a equiparacao entre despesa e lastro,
sendo certo que os montantes securitizados com base nos aluguéis decorrentes de tais
Contratos de Locagdo se limitam ao valor e duragdo dos Contratos de Locagdo em vigor
ndo considerando valores referentes a potenciais aditamentos e/ou renovacdes dos
Contratos de Locagdo ou, ainda, a estimativas de despesas referentes a contratos com
outros locadores/imodveis, que possam vir a ser firmados no futuro.

Os Empreendimentos Reembolso e os Custos e Despesas Reembolso encontram-se
devidamente descritos na Tabela 3 do Anexo VII do Termo de Securitizagdo, com (i)
identificacdo dos valores envolvidos; (ii) detalhamento dos Custos e Despesas
Reembolso; (iii) especificacdao dos Empreendimentos Reembolso vinculados aos Custos
e Despesas Reembolso; e (iv) especificacdo dos Contratos de Locagao relativos a cada
um dos Empreendimentos Reembolso. Adicionalmente, os Custos e Despesas Reembolso
foram incorridos em prazo igual ou inferior a 24 (vinte e quatro) meses de antecedéncia

com relagdo a data de encerramento da Oferta.

Considerando que foi atingida e comprovada a aplicagao integral dos recursos oriundos
da Escritura de Emissdo de Debéntures em observancia a destinacdo de Recursos, a
Devedora estd desobrigada com relagdo ao envio de Documentos Comprobatérios
adicionais (exceto se em razdo de determinacdo de autoridade ou 6érgdo fiscalizador),
assim como o Agente Fiduciario esta desobrigado da responsabilidade de verificacdo da
Destinacdo de Recursos.

A Securitizadora, com base na declaracdo prestada pela Devedora no ambito da Escritura
de Emissdao de Debéntures, declara que os custos e despesas objeto do Reembolso ndo
foram objeto de destinagdo no dmbito de outras emissdes de certificados de recebiveis
imobilidrios.

A Devedora se obrigou a destinar todo o valor relativo aos recursos decorrentes da
emissdo das Debéntures na forma acima estabelecida independentemente da realizagao
do resgate antecipado e/ou amortizacdo extraordinaria e/ou do vencimento antecipado
das Debéntures, nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures, cabendo ao Agente
Fiduciario verificar a destinacdo de tais recursos.

A Devedora se obrigou, nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures, em carater
irrevogavel e irretratavel, a indenizar os Titulares de CRI por todos e quaisquer
prejuizos, danos, perdas, custos e/ou despesas (incluindo custas judiciais e honorarios
advocaticios) que vierem a, comprovadamente, incorrer em decorréncia da utilizagdo
dos recursos oriundos das Debéntures de forma diversa da estabelecida neste item.

A Devedora sera a responsavel pela custddia e guarda de todos e quaisquer documentos
gue comprovem a utilizagdo dos recursos relativos as Debéntures.

A Emissora e o Agente Fiduciario deverao tratar todas e quaisquer informacgdes recebidas
nos termos deste item em carater sigiloso, com o fim exclusivo de verificar o
cumprimento da destinacdao de recursos aqui estabelecida, nao cabendo qualquer sigilo
com relagdo aos investidores, autoridades ou érgaos reguladores, se assim solicitado,
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bem como, sem prejuizo das informagdes que devem ser prestadas no relatério anual a
ser elaborado pelo Agente Fiduciario e por forca de qualquer regulamentos, leis ou
normativos.

Para fins de esclarecimento quanto a destinagao referente as despesas de pagamento
de aluguéis que foram ou serdo destinadas para os Empreendimentos Reembolso:

(a) conforme disposto acima, os termos dos referidos Contratos de Locagdo estdo
especificados na Tabela 3 do Anexo VII do Termo de Securitizagdo, contendo, no

/?‘\ minimo, a identificacdo dos valores envolvidos, o detalhamento das despesas, a

GPA especificacdo individualizada dos Empreendimentos Reembolso vinculados a cada

Pt Contrato de Locacgao (restando claro a vinculagao entre os Contratos de Locacgdo e

e os respectivos Empreendimentos Reembolso), e a equiparacdo entre despesa e
lastro;

(b) as Debéntures representam Créditos Imobilidrios devidos pela Devedora
independentemente de qualquer evento futuro, sendo certo que os montantes a
serem destinados para pagamento dos aluguéis sdo limitados ao valor e a duragdao
dos Contratos de Locacdao em vigor, ndo constando deles os valores referentes a
potenciais aditamentos e/ou renovagoes destes contratos ou, ainda, a estimativas
de despesas referentes a contratos com outros locadores/imdveis que possam vir
a ser firmados no futuro;

(c) os Contratos de Locacdao e os Custos e Despesas Reembolso foram objeto de
verificagdo pelo Agente Fiducidrio, ao qual foram apresentados os Documentos
Comprobatdrios;

(d) os dados orcamentarios dos Empreendimentos Reembolso, evidenciando os
recursos ja despendidos, a necessidade de recursos remanescente de cada um dos
referidos imoveis, bem como a destinacdo de recursos ja programada para tais
imdveis, em fungao de outros CRI ja emitidos, de modo a demonstrar a capacidade
de alocacao de todo o montante a ser captado com a Oferta, sao informados na
Tabela 4 descrita no Anexo VII do Termo de Securitizagao;

(e) estdo sendo estritamente observados os subitens (i) a (ix) do item 2.4.1 do Oficio-
Circular n© 1/2021-CVM/SRE, de 1 de margo de 2021;

(f) a Devedora certifica que as partes dos Contratos de Locacdo (locador e locatario)
ndo sao do mesmo grupo econémico da Devedora; e

(g) todos os Contratos de Locacdo foram celebrados anteriormente a emissao dos CRI,
caracterizando relagdes previamente constituidas.

A Emissora assinara declaragdao, conforme modelo constante do Termo de Securitizacéo,
certificando que nenhuma outra emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios
lastreado em créditos imobilidrios por destinacdao (e.g., divida corporativa) tem por
objeto os Empreendimentos Reembolso.

d) procedimentos de outros prestadores de servico com relacao a guarda da
documentacéao relativa aos direitos creditorios

A Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.,
instituicao financeira com sede na cidade de S3o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n© 3.600, 11° andar, conjunto 112 (parte), Itaim Bibi, CEP 04538-
132, inscrita no CNPJ sob o n° 07.253.654/0001-76 (“Custodiante”), foi contratada
como agente custodiante em razdo da sua reconhecida experiéncia na prestacao de
servicos como custodiante de certificados de recebiveis imobiliarios para representar,
perante a Emissora e quaisquer terceiros, os interesses da comunhdo dos Titulares de
CRI, sendo responsavel, entre outras funcdes, além do que estd previsto no Termo de
Securitizagdo, pela custddia eletronica da Escritura de Emissdao de CCI. A Custodiante
sera responsavel pela manutencdo em perfeita ordem, custddia e guarda digital da
Escritura de Emissdo de CCI até a Data de Vencimento dos CRI ou até a data de
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liquidacdo total do Patrimonio Separado. Ainda, a Custodiante serd responsavel pela
guarda da Escritura de Emissao de CCI, sendo certo que podera contratar os servigos
de depositario para tanto, sem se eximir de sua responsabilidade pela guarda desses
documentos. A Custodiante deve contar com regras e procedimentos adequados,
previstos por escrito e passiveis de verificagdo, para assegurar o controle e a adequada
movimentagcao da Escritura de Emissao de CCI.

10.11. Informacédo sobre taxas de desconto praticadas pela securitizadora
na aquisicdo dos direitos creditdrios

/"GPA

N3o aplicavel, tendo em vista que o preco de integralizacdo das Debéntures corresponde

P ao Valor Total da Emissao.

sonhos e vidas
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11. INFORMAGCOES SOBRE ORIGINADORES

11.1. Identificacdo 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 negodcio, e, se for o caso, descrita sua experiéncia prévia em outras
operacoes de securitizacdo tendo como objeto o mesmo ativo objeto da
securitizacdo

N3o aplicavel, tendo em vista que os Créditos Imobilidrios sdo representados por
Debéntures subscritas diretamente pela Securitizadora, ndo havendo, portanto, cessao dos
créditos imobiliarios.

/"GPA

alimentando
sonhos e vidas

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
informagcoes previstas no item 11.1, devem ser apresentadas suas
demonstracéoes financeiras de elaboradas em conformidade com a Lei n° 6.404,
de 1976, e a regulamentacido editada pela CVM, auditadas por auditor
independente registrado na CVM, referentes ao ultimo exercicio social. Essas
informacoes nado serao exigiveis quando os direitos creditorios forem originados
por instituicoes financeiras de demais instituicoes autorizadas a funcionar pelo
Banco Central do Brasil

Nao aplicavel, tendo em vista que os Créditos Imobilidrios sdao representados por
Debéntures subscritas diretamente pela Securitizadora, ndo havendo, portanto, cessdo dos
créditos imobiliarios.
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12. INFORMACOES SOBRE DEVEDORES OU COOBRIGADOS

12.1. Principais caracteristicas homogéneas dos devedores dos direitos
creditérios

Nao aplicavel, tendo em vista que o lastro dos CRI é concentrado em um Unico devedor.

12.2. Nome do devedor ou do obrigado responsavel pelo pagamento ou pela
liguidacao de mais de 10% (dez por cento) dos ativos que compoéem o patrimoénio
da securitizadora ou do patriménio separado, composto pelos direitos creditorios

/?\ sujeitos ao regime fiducidario que lastreiam a operacdo; tipo societario e
GPA caracteristicas gerais de seu negécio; natureza da concentracdao dos direitos
s ¢ s creditorios cedidos; disposi¢coes contratuais relevantes a eles relativas

Nao aplicavel, tendo em vista que o lastro dos CRI é concentrado em um Unico devedor.

12.3. Em se tratando de devedores ou coobrigados responsaveis por mais de
20% (vinte por cento) dos direitos creditérios, demonstracoes 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 demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da Devedora, referentes ao
exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2021 e as informagdes trimestrais
individuais e consolidadas da Devedora referentes ao periodo de 9 (nove) meses findo em
30 de setembro de 2022, encontram-se incorporadas por referéncia ao presente Prospecto.

As demonstracdes financeiras e/ou informacdes financeiras intermediadrias individuais e
consolidadas da Devedora, incorporadas por referéncia ao presente Prospecto, foram
objeto de auditoria ou revisao por parte dos Auditores Independentes da Devedora, de
modo que serdo obtidas manifestacbes dos Auditores Independentes acerca da
consisténcia das informacgbes financeiras da Devedora constantes deste Prospecto,
relativamente as demonstragdes financeiras da Devedora incorporadas por referéncia
neste Prospecto Definitivo, nos termos do Cédigo ANBIMA.

Para mais informagoes sobre demonstracoes financeiras individuais e
consolidada e as informacgodes trimestrais individuais e consolidadas, veja a Segao
“"15. Documentos e informagoes incorporados ao prospecto por referéncia ou
como anexo” deste Prospecto, na pagina 96 deste 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, relatorio de impactos nos
indicadores financeiros do devedor ou do coobrigado referentes a divida que sera
emitida para lastrear o certificado

Abaixo apresentamos (i) a capitalizacdo total da Devedora, composta por seus empréstimos,
financiamentos e debéntures, e indicam a posicdo em 30 de setembro de 2022; e (ii) a
capitalizacdo total da Devedora ajustada para refletir o impacto decorrentes do montante que
esta espera obter com a presente Oferta.

As informagOes abaixo referentes a coluna “Efetivo”, foram extraidas das informacGes
contabeis intermediarias individuais e consolidadas da devedora referente ao trimestre findo
em 30 de setembro de 2022, elaboradas de acordo com o IAS 34 - “Interim Financial
Reporting”, emitido pelo Internacional Accounting Standards Board (“IASB”) e com o
Pronunciamento Técnico CPC 21 (R1) - “Demonstracao Intermediaria” e apresentadas de
forma condizente com as normas aprovadas e expedidas pela CVM, aplicaveis a elaboracdo
das Informagbes Trimestrais - ITR, incorporadas por referéncia a este Prospecto, e devem ser
lidas em conjunto.
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Indices Financeiros

Os recursos liquidos que a Devedora ira captar com a Oferta, no montante de
R$500.000.000,00 (quinhentos milhGes de reais) apds a dedugdo das comissbes e despesas
da Oferta, conforme previstas na secdao “Demonstrativo dos Custos da Oferta” deste
Prospecto, apresentardao, na data em que a Devedora receber tais recursos liquidos impacto
nos (i) indices de liquidez; (ii) indices de atividade; e (iii) indices de endividamento; da
Devedora, conforme demonstrado nas tabelas abaixo. Apresentamos ainda, nos termos do
Cddigo ANBIMA, o indice de lucratividade.

As tabelas abaixo apresentam, na coluna “indice Efetivo”, os indices referidos calculados com
base nas informacdes contdbeis intermedidrias individuais e consolidadas da devedora
referente ao trimestre findo em 30 de setembro de 2022 e demonstracdes financeiras do
exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 da Devedora; €, na coluna “Ajustado pela Oferta”,
0s mesmos indices ajustados refletido os recursos liquidos que a Devedora estima receber

/"GPA

alimentando
sonhos e vidas

na Oferta:
Controladora Consolidado Controladora | Consolidado
30/09/2022 | 30/09/2022 | 30/09/2022 | 30/09/2022 | 31/12/2021 | 31/12/2021
Indicede | . } Ajustado pela | ;. . Ajustado . . .o )
Liquidez Indice Efetivo Ofertal Indice Efetivo pela Ofertat Indice Efetivo | Indice Efetivo
Hquide= 0,7 0,8 0,7 0,7 0,7 0,7
geral?
Controladora Consolidado Controladora Consolidado
30/09/2022 30/09/2022 31/12/2021 31/12/2021
Informacgodes . i
. . - Ajustado s Ajustado e e
Fmancelra_s . Historico pela Ofertal Historico pela Ofertal Historico Historico
(em R$ milhoes)
Ativo Circulante 2371 2.871 13.845 14.345 9.650 17.872
Ativo Realizavel a 4.935 4.966
Longo Prazo 4.801 4.801 4.823 4.823
Passivo Circulante 5.208 5208 12.964 12.964 7.541 16.550
Passivo Nao 12.456 16.513
Circulante 11.103 11.603 14.517 15.017

1 Os saldos ajustados pela Oferta foram calculados considerando os recursos liquidos de R$
500.000.000,00 (quinhentos milhées de reais), dos CRI objeto da presente Oferta, refletido em
empréstimos, financiamentos e debéntures nao circulante e caixa e equivalente de caixa.

2 QO indice de liquidez geral corresponde ao quociente da divisdo de ativo circulante somado ao ativo
realizavel a longo prazo pelo passivo circulante somado ao passivo nao circulante no periodo findo
em 30 de setembro de 2022 e no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021.

Controladora

Consolidado

Controladora

Consolidado

30/09/2022 30/09/2022 31/12/2021 31/12/2021
- . Indice Ajustado indice Ajustado . . . )
Indice de Atividade Efetivo | pela Ofertal | Efetivo | pela Ofertat Indice Efetivo Indice Efetivo

Prazo Médio de

Médio Total 4

Recebimento de 7,2 7,2 6,8 6,8 4,4 5,4
Clientes (em dias) 2

Pluxo de caixa livre | _; 55, 2251 | -4.336 | -4.336 293 1.461
(em R$ milhodes) 3 ’ ) ’ : :
Giro do Ativo 0,37 0,37 0,66 0,66 0,73 1,00
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Controladora Consolidado Controladora | Consolidado

30/09/2022 30/09/2022 31/12/2021 | 31/12/2021
Informacdes . )
Financeiras Historico A]ugtfae?toa?ela Historico Qéuétfaedrt%l Historico Historico
(em R$ milhdes) P
Contas a
receber, liquido 297 297 696 696 331 832
Receita de
Venda de Bens 11.836 11.836 30.636 30.636 25.680 51.291
ou Servigcos
Sl G 272 272 272 272 365 365
G P A dias no periodo
Caixa Liquido
alimentando Atividades (1.470) (1.470) (3.220) (3.220) 980 2728
Operacionais
Aquisicao de
bens do ativo (663) (663) (953) (953) (553) (1.035)
imobilizado
Aumento do
Ativo Intangivel (118) (118) (163) (163) (134) (232)
Ativo total 29.850 30.350 43.391 43.891 33.646 49.443

1 Os saldos ajustados pela Oferta foram calculados considerando os recursos liquidos de R$
500.000.000,00 (quinhentos milhdées de reais), dos CRI objeto da presente Oferta, refletido em
empréstimos, financiamentos e debéntures nao circulantes e caixa e equivalente de caixa.

2 O prazo médio de recebimento de clientes corresponde ao quociente da divisao (i) (a) do saldo médio
do contas a receber (saldo do contas a receber no periodo findo em 30/09/2022 acrescido do saldo
do contas a receberem 31/12/2021 dividido por dois) pela (b) receita operacional liquida no periodo
findo em 30/09/2022; e (c) multiplicado pela quantidade de dias no periodo de 9 meses; e (ii) para
o exercicio findo em 31/12/2021, (a) do saldo médio do contas a receber (saldo do contas a receber
no exercicio findo em 31/12/2021 acrescido do saldo do contas a receber em 31/12/2020 dividido
por dois) pela (b) receita operacional liquida no exercicio findo em 31/12/2021; e (c) multiplicado
pela quantidade de dias no periodo de 12 meses.

3 O fluxo de caixa livre corresponde a soma do (i) (a) Caixa Liquido Atividades Operacionais no periodo
findo em 30/09/2022; e da (b) Aquisicdo de imobilizado no periodo findo em 30/09/2022; e (c)
Aquisicao de Intangivel o periodo findo em 30/09/2022; e (ii) para o exercicio findo em 31/12/2021,
(a) Caixa Liquido Atividades Operacionais no exercicio findo em 31/12/2021; e da (b) Aquisicdo de
imobilizado no exercicio findo em 31/12/2021; e (iii) Aquisicao de Intangivel o exercicio findo em
31/12/2021.

4 O giro do ativo médio total corresponde ao quociente da divisao (i) (a) da receita operacional liquida
do periodo findo em 30/09/2022, pela (b) soma do ativo total em 30/09/2022 e do ativo total em
31/12/2021 dividido por dois; (ii) para o exercicio findo em 31/12/2021, (a) da receita operacional
liquida do exercicio findo em 31/12/2021, pela (b) soma do ativo total em 31/12/2021 e do ativo
total em 31/12/2020 dividido por dois.

Controladora Consolidado Controladora Consolidado
30/09/2022 30/09/2022 31/12/2021 31/12/2021
indice de Indice Ajustado Indice Ajustado pela | : .. . L .
Endividamento Efetivo | pela Oferta? Efetivo Ofertat Indice Efetivo Indice Efetivo
Indice de
endividamento 2 1,20 1,24 1,73 1,76 1,47 2,02
Controladora Consolidado Controladora Consolidado
30/09/2022 30/09/2022 31/12/2021 31/12/2021
Informacgodes : i
Financeiras Historico Ajustado Historico Ajustado Histdrico Histdrico
P pela Oferta? pela Oferta?
(em R$ milhdes)
Passivo Circulante 5.208 5.208 12.964 12.964 Yl et
Passivo Nao 11.103 11.603 14.517 15.017 12.456 16.513
Circulante
EEITIED 13.539 13.539 15.910 15.910 LK) LS
Liquido

1 Os saldos ajustados pela Oferta foram calculados considerando os recursos liquidos de R$
500.000.000,00 (quinhentos milhées de reais), dos CRI objeto da presente Oferta, refletido em
empréstimos, financiamentos e debéntures nao circulante.

2 O indice de endividamento corresponde (i) para o periodo findo em 30/09/2022, ao quociente da
divisdo do passivo circulante somado ao passivo nao circulante pelo total do patriménio liquido em
30/09/2022; (ii) para o exercicio findo em 31/12/2021, ao quociente da divisdo do passivo circulante
somado ao passivo nao circulante pelo total do patriménio liquido em 31/12/2021.
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Outras Informacoes Financeiras

EBITDA, Margem EBITDA, EBITDA Ajustado e Margem EBITDA Ajustado

O EBITDA (Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization) ou LAJIDA (Lucro
Antes de Juros, Impostos, Depreciacoes e Amortizacdes) € uma medicdo nao contabil
elaborada pela Devedora em consonancia com a Resolugdo CVM n° 156, de 23 de junho de
2022 ("RCVM 156"), conciliada com suas demonstracdes financeiras e/ou informagdes
financeiras intermedidrias e consiste no lucro liquido das operacdes continuadas do
exercicio/periodo ajustado pelo resultado financeiro liquido, pelo imposto de renda e

/?\GPA contribuicdo social corrente e diferido e pela depreciacao e amortizagao.
s ¢ s A Margem EBITDA é calculada pelo EBITDA dividido pela receita liquida.

O EBITDA Ajustado refere-se ao EBITDA supracitado ajustado por outras receitas (despesas)
operacionais, liquidas e equivaléncia patrimonial, que correspondem a transagdes nao
incluidas nas atividades principais da Devedora (em linha com indices financeiros utilizados
em contratos celebrados pela Devedora).

A Margem EBITDA Ajustado é calculado pelo EBITDA Ajustado dividido pela receita liquida.

A administracdo da Devedora entende que o EBITDA e o EBITDA Ajustado sdo Uteis tanto
para a Devedora quanto para os investidores e analistas financeiros, na avaliagdo da
capacidade de pagamento pela Devedora.

O EBITDA, a Margem EBITDA, o EBITDA Ajustado e a Margem EBITDA Ajustado ndao sao
medidas definidas pelas praticas contabeis adotadas no Brasil ("BR_GAAP”), nem pelas
Normas Internacionais de Relatério Financeiro — International Financial Reporting Standards
(“IFRS"), emitidas pelo International Accounting Standard Board (“IASB”), ndo representam
os fluxos de caixa para os exercicios/periodos apresentados e ndo devem ser considerados
como substitutos para o lucro liquido (prejuizo), como indicadores do desempenho
operacional, como substitutos do fluxo de caixa, como indicador de liquidez ou como base
para a distribuicao de dividendos.

A Devedora utiliza o EBITDA, a Margem EBITDA, o EBITDA Ajustado e a Margem EBITDA
Ajustado como medidas de performance para efeito gerencial e para comparacdo com
empresas similares. Nesse sentido, caso o significado padrdo instituido pela RCVM 156 nao
seja adotado por outras sociedades, o EBITDA divulgado pela Devedora poderd ndo ser
comparavel ao EBITDA divulgado por outras sociedades. Além disso, empresas estrangeiras
ndo estdo sujeitas a RCVM 156 e, portanto, podem apresentar métricas diferenciadas para o
calculo dessa medida. Adicionalmente, o EBITDA Ajustado ndo possui um significado padrao
e pode nao ser comparavel a medidas com titulos semelhantes fornecidos por outras
sociedades.

O EBITDA, a Margem EBITDA, o EBITDA Ajustado e a Margem EBITDA Ajustado apresentam
limitagdes que afetam o seu uso como indicador de performance, pois ndo consideram certos
custos intrinsecos ao seu negdcio, que poderiam, por sua vez, afetar significativamente o
resultado operacional, tais como o resultado financeiro, o imposto de renda e contribuicdao
social e o custo e despesas de depreciacdo e amortizagao.

Reconciliagdo do lucro liquido (prejuizo) das operacdes continuadas para o EBITDA, EBITDA
Ajustado, Margem EBITDA e Margem EBITDA Ajustado.

As tabelas a seguir apresentam a reconciliacdo do lucro liquido (prejuizo) das operagbes
continuadas para o EBITDA, EBITDA Ajustado, Margem EBITDA e Margem EBITDA Ajustado
para os periodos/exercicios indicados abaixo.

Apresentam-se abaixo os numeros relativos a Controladora, tendo em vista representar
a visdo mais condizente com os atuais numeros da Devedora, tendo em vista a
Operacao Exito.
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/"GPA

alimentando
sonhos e vidas

CONTROLADORA
Periodo de
doze meses Periodo de Exercicio social
findo em nove meses findo em encerrado em

(em R$ milhdes) |30/09/2022|30/09/2022| 30/09/2021 31/12/2021 31/12/2020 | 31/12/2019
Lucro liquido das
operagoes
continuadas (362) (457) 93 804 2.206 478
(-) Imposto de renda
corrente e diferidos (657) (267) (284) (863) 546 (133)
(+) Depreciacao e
amortizagao 955 729 678 1.193 1.159 1.063
(+) Receitas
(Despesas) financeiras,
liquidas 858 666 419 1.031 381 955
Ebitda(*) 794 671 906 2.165 4.292 2.363
(+ / -) Outras
despesas /receitas
operacionais 143 115 132 (137) (174) 230
(+ / -) Equivaléncia
patrimonial 190 31 (72) (254) (1.149) (965)
Ebitda ajustado®)(2) 1.127 817 n.a 1.774 2.969 1.628

™ O EBITDA, e o EBITDA ajustado, do periodo de 12 meses findos em 30 de setembro de 2022, se refere
exclusivamente as operagdes continuadas da Companhia naquela data.

@ Outras despesas/receitas operacionais e Equivaléncia patrimonial sdo utilizadas para calculo do EBITDA
ajustado, tendo em vista os indices financeiros utilizados em contratos celebrados pela Devedora

Controladora Consolidado
31/12/2021 31/12/2021
Informacgodes Financeiras (em R$ milhdes) Historico Historico
Receita de Venda de Bens e/ ou Servigos 25.680 51.291
Lucro liquido das operacdes continuadas 804 963
(=) Imposto de renda corrente e diferidos (863) (594)
(+) Depreciacao e amortizagao 1.193 2.117
(+) Receitas (Despesas) financeiras, liquidas 1.031 1.321
Ebitda 2.165 3.807
(+ / -) Outras despesas / receitas operacionais (137) 7
(+ / -) Equivaléncia patrimonial (254) 47
Ebitda Ajustado 1.774 3.861
Controladora Consolidado Controladora Consolidado
30/09/2022 30/09/2022 31/12/2021 31/12/2021
indice de Indice Indice Indice Indice . . . i
Lucratividade Efetivo | Ajustado Efetivo Ajustado Indice Efetivo Indice Efetivo
HargemEnis 6,9% 6,9% 7,2% 7,2% 6,9% 7,5%
Ajustado 2
Controladora Consolidado Controladora Consolidado
30/09/2022 30/09/2022 31/12/2021 31/12/2021
Informacgdes . )
Financeiras Historico Ajustado pela Historico Ajustado Historico Historico
g Ofertat pela Ofertal
(em R$ milhdes)
Receita de Vendade | ,, 554 11.836 30.636 | 30.636 25.680 51.291
Bens e/ ou Servicos
Lucro liquido das
operacoes (457) (457) (330) (330) 804 963
continuadas
(-) Imposto de renda
corrente e diferidos (267) (267) (126) (126) (863) (594)
) I B O 729 729 1.369 1.369 1.193 2.117
amortizacao
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/"GPA

alimentando
sonhos e vidas

Controladora Consolidado Controladora Consolidado
30/09/2022 30/09/2022 31/12/2021 31/12/2021
(+) Receitas
(Despesas) 666 666 987 987 1.031 1.321
financeiras, liquidas
AALE 671 671 1.900 | 1.900 2.165 Ch
(+ / =) Outras
despesas / receitas 115 115 120 120 (137) 7
operacionais
G ol ez 31 31 195 195 (254) 47
patrimonial
Ebitda Ajustado 817 817 2.215 2.215 1.774 3.861

1 Os saldos ajustados pela Oferta foram calculados considerando os recursos liquidos de R$
500.000.000,00 (quinhentos milhoes de reais), dos CRI objeto da presente Oferta, refletido em
empréstimos, financiamentos e debéntures nao circulante.

2 A margem Ebitda Ajustado é calculada pela divisao entre o Ebitda Ajustado do periodo findo em
30/09/2022 e do exercicio findo em 31/12/2021, respectivamente, e a receita operacional
liquida dos mesmos periodos.

Divida Bruta e Divida Liguida Ajustada

A Divida Bruta é uma medicdo ndo contabil divulgada pela Devedora que consiste no saldo
de empréstimos, financiamentos e debéntures (circulante e ndo circulante) e instrumentos
financeiros ativos (circulante e nao circulantes).

A “Divida Liguida Ajustada” é uma medicdo ndo contabil divulgada pela Devedora que
consiste no saldo da divida bruta, deduzido do saldo de caixa e equivalentes de caixa e
contas a receber liquido (em linha com indices financeiros utilizados em contratos
celebrados pela Devedora).

A Divida Bruta e a Divida Liquida Ajustada ndo sao medidas de desempenho financeiro,
liquidez ou endividamento reconhecidas pelas praticas contabeis adotadas no Brasil nem
pelas Normas Internacionais de Relatorio Financeiro — International Financial Reporting
Standards (IFRS), emitidas pelo International Accounting Standard Board (IASB) e nao
possuem significado padrdao. Outras empresas podem calcular a Divida Bruta e a Divida
Liguida Ajustada de maneira diferente da Devedora. A Administracdao da Devedora entende
que a medicdo da Divida Bruta e a Divida Liquida Ajustada sdo Uteis tanto para a Devedora
quanto para os investidores e analistas financeiros na avaliacgdo do seu grau de
alavancagem financeira.

CONTROLADORA | CONSOLIDADO

(Em milhdes de reais) 30/09/2022 30/09/2022
Empréstimos, financiamentos e debéntures (circulante e ndo

circulantes) 6.011 7.858
Instrumentos financeiros derivativos - (61)
Divida bruta 6.011 7.797
(-) Caixa e equivalentes de caixa (2.382) (3.860)
(- ) Contas a receber, liquido (297) (696)
Divida Liquida Ajustada 3.332 3.241

CONTROLADORA | CONSOLIDADO

(Em milhdes de reais) 31/12/2021 31/12/2021
Empréstimos, financiamentos e debéntures (circulante e ndo

circulantes) 7.806 9.052
Instrumentos financeiros derivativos (1) (25)
Divida bruta 7.805 9.027
(-) Caixa e equivalentes de caixa (4.662) (8.274)
(- ) Contas a receber, liquido (331) (832)
Divida Liquida Ajustada 2.812 (79)
Divida Liquida Ajustada/EBITDA ajustado 1,58 (0,02)
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CONTROLADORA
(Em milhdes de reais) 30/09/2022 30/09/2021 31/12/2021 31/12/2020 31/12/2019
Empréstimos,
financiamentos e
debéntures (circulante
e ndo circulantes) 6.011 8.105 7.806 7.579 5.372
Instrumentos
financeiros derivativos
(circulante e nao
/?'\ circulante) - (9) (1) (11) (47)
GPA Divida bruta 6.011 8.096 7.805 7.568 5.325
alimentando (‘) Caixa e
sonhos e vidas equivalentes de caixa (2.382) (3.036) (4.662) (4.905) (2.863)
(- ) Contas a receber,
liquido? (297) (325) (331) (290) (257)
Divida Liquida
Ajustada 3.332 4.735 2.812 2.373 2.205
@ Ajustado conforme indices financeiros utilizados em contratos celebrados pela Devedora.

Capitalizacao da Devedora e Impactos da Captacdo de Recursos

As tabelas a seguir apresentam, na coluna “Histdrico”, a capitalizacdo total da Devedora
(soma do total de empréstimos, financiamentos e debéntures no passivo circulante e no
ndo circulante e do total do patriménio liquido) com base nas informacdes financeiras
intermediarias individuais e consolidadas da Devedora relativas ao periodo de 9 (nove)
meses, encerrado em 30 de setembro de 2022, e, na coluna “Ajustado pela Oferta”, a
capitalizacao total da Devedora ajustada para refletir os recursos que a Devedora estima
receber com a Oferta, no montante de R$500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais),
sem considerar o exercicio da Opcao de Lote Adicional, e apds a deducdo das comissdes e
despesas que a Devedora estima serem devidas no ambito da Oferta, conforme previstas
na secao “Demonstrativo dos Custos da Oferta”, na pagina 94 deste Prospecto.

Controladora

Consolidado

30/09/2022 30/09/2022
~ . . g Ajustado pela s Ajustado pela
Informagoes Financeiras Historico Oferta? Historico Oferta?

(Em milhdes de R$)

Instrumentos Financeiros
Derivativos - Ativo Circulante j j (58) (58)
Instrumentos Financeiros (3) (3)
Derivativos — Ativo Nao Circulante
Empréstimos, Financiamentos e
Debéntures - Circulante
Empréstimos, Financiamentos e
Debéntures - 4.909 5.409 5.619 6.119
Nao Circulante

Total de Empréstimos,
Financiamentos, Debéntures e

1.102 1.102 2.239 2.239

" " 6.011 6.511 7.797 8.297
Instrumentos financeiros
derivativos passivos
Total do Patrimonio Liquido 13.539 13.539 15.910 15.910
Total da Capitalizacao 2 19.550 20.050 23.707 24.207
1 Os saldos ajustados pela Oferta foram calculados considerando os recursos liquidos de R$

500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais), dos CRI objeto da presente Oferta, refletido em
empréstimos, financiamentos e debéntures ndo circulante.

Y

2 O Total da Capitalizacao corresponde a soma do total de empréstimos, financiamentos e
debéntures no passivo circulante e nao circulante e do total do patriménio liquido.

Os dados acima deverdo ser lidos em conjunto com as demonstragdes financeiras
individuais e consolidadas auditadas da Devedora e as informagdes contabeis
intermediarias individuais e consolidadas e revisadas da Devedora em conjunto com as
respectivas notas explicativas, incorporadas por referéncia a este Prospecto.
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12.5. Informacédes 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 relacao aos devedores responsaveis
por mais de 20% (vinte por cento) dos direitos creditorios e que sejam
destinatarios dos recursos oriundos da emissao, ou aos coobrigados responsaveis
por mais de 20% (vinte por cento) dos direitos creditérios

Nos termos do Anexo D da Resolugao CVM 160, uma vez que a Devedora é companhia
aberta, a apresentacdao de tais informacdes sao facultativas e, portanto, ndo serdo
apresentadas neste Prospecto. Ndo obstante, tais informagdes podem ser consultadas por
meio do Formulario de Referéncia da Devedora, em sua versdo mais recente, elaborado
/?\GPA nos termos da Resolucao CVM n° 80, de 29 de marco de 2022, conforme alterada
(“Resolucdo CVM 80”), incorporado por referéncia a este Prospecto.

alimentando
sonhos e vidas

N3o foi e nem sera emitida qualquer opinido legal sobre a veracidade, consisténcia e
suficiéncia das informacdes, ou relativamente as obrigacbes e/ou as contingéncias da
Devedora descritas no Formulario de Referéncia da Devedora.

Para mais informacgcoes sobre o Formulario de Referéncia da Devedora, veja a
Secdo “15. Documentos e informagoes incorporados ao prospecto por referéncia
ou como anexo” deste Prospecto, na pagina 96 deste Prospecto.
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13. RELACIONAMENTOS E CONFLITO DE INTERESSES

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

/?.\ Relacionamento entre a Securitizadora e o Coordenador Lider

Em 31 de agosto de 2021, a XP Investimentos S.A., subscreveu 40.000 (quarenta mil)
ks & vidas debéntures conversiveis em agbes, da espécie quirografaria, sem garantia adicional, da 12
(primeira) emissdo, em série Unica (“Debéntures Conversiveis Virgo”), da Virgo Holding
S.A. (“Virgo Holding"), que foram objeto de colocagao privada, com valor nominal unitario
de R$ 1.000,00 (mil reais), totalizando o montante de R$ 40.000.000,00 (quarenta milhdes
de reais) (“Valor Total”). As Debéntures Conversiveis Virgo foram emitidas em 31 de
agosto de 2021 por meio do “Instrumento Particular de Escritura da 12 (primeira) Emissao
de Debéntures Conversiveis em Acbes, da Espécie Quirografaria, Sem Garantia, em Série
Unica, para Colocacdo Privada, da Virgo Holding S.A.” celebrado na mesma data (“Escritura
de Emissao Virgo”).

A Virgo Holding é a Unica acionista da Emissora, que é, por sua vez, a Unica acionista da
Virgo II Companhia de Securitizagdao (atual denominacgdo social da CIBRASEC Companhia
Brasileira de Securitizacdo).

As Debéntures Conversiveis Virgo tém vencimento em 31 de agosto de 2026 (“Data de
Vencimento Debéntures Conversiveis Virgo”) e fardo jus a uma remuneragao equivalente
a 100% (cem por cento) da variacdo acumulada das taxas médias diarias dos Depdsitos
Interfinanceiros DI de um dia, over extra grupo, expressa na forma percentual ao ano,
base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculada e divulgada pela B3 S.A. -
Brasil, Bolsa, Balcdo, no informativo diario disponivel em sua pagina na internet
(www.b3.com.br), acrescida de sobretaxa de 3,5% (trés inteiros e cinco décimos por
cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, conforme férmula
constante da Escritura de Emissao Virgo. O pagamento do saldo devedor das Debéntures
Conversiveis Virgo ocorrera integralmente na Data de Vencimento Debéntures
Conversiveis. As Debéntures Conversiveis Virgo ndo possuem garantias constituidas.

Nos termos da Escritura de Emissao Virgo, a XP Investimentos S.A., podera converter a
totalidade, e ndo menos que a totalidade, das Debéntures Conversiveis Virgo em acoes
ordinarias de emissao da Virgo Holding, por opcdo exclusiva da XP Investimentos S.A.
(“Conversdo”), observadas as eventuais aprovacdes regulatorias necessarias. O niumero
de agoes decorrentes da Conversdao poderad corresponder, no minimo, a 20% (vinte por
cento) do capital social total da Virgo Holding €, no maximo, a 30% (trinta por cento) do
capital social total da Virgo Holding.

A Conversao podera ser exercida pela XP Investimentos S.A., a partir da data de
integralizacdo e até a Data de Vencimento Debéntures Conversiveis Virgo.

A eventual conversdo das Debéntures Conversiveis Virgo implicard na vigéncia de um
acordo de acionistas entre os acionistas da Virgo Holding.

Adicionalmente, os acionistas da Virgo Holding outorgaram a XP Investimentos S.A., por
meio da Escritura de Emissao Virgo, uma opcao de compra (*Opcdo de Compra”) para
adquirir acGes ordinarias da Virgo Holding, de titularidade dos acionistas atuais da Virgo
Holding, na proporcdao detida por cada um dos atuais acionistas da Virgo Holding em
quantidade suficiente para que a XP Investimentos S.A., detenha percentual de
participacdo societaria, apés a Conversdo, de até 45% (quarenta e cinco por cento) das
acles ordindrias de emissdo da Virgo Holding.

Por fim, o Coordenador Lider celebrou com a Virgo Holding e determinadas controladas um
contrato de parceria por meio do qual a XP podera indicar potenciais oportunidades de
negocio para que o Grupo Virgo atue (i) em operacées de captagdo de recursos no mercado
de capitais, dentre elas, a partir da securitizacdo de recebiveis, e na propria estruturagao,
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emissdo, distribuicdo e monitoramento dos valores mobilidrios, assim como na
estruturacdo e colocagdo de outros instrumentos financeiros e valores mobilidrios,
conforme permitido pela regulamentagdo aplicavel, e (ii) em operagbes de
assessoria financeira ou consultoria em societdrias ou de compra e venda de ativos
(“Contrato de Parceria”).

O Contrato de Parceria vigera por 5 (cinco) anos contados da sua data de assinatura, qual
seja, 31 de agosto de 2021.

Em decorréncia do relacionamento acima, os investidores deverdo estar cientes do
/?\ potencial conflito de interesses. Vide “Risco de Potencial Conflito de Interesses Decorrente
GPA do Relacionamento entre a Emissora e o Coordenador Lider” na pagina 27 deste Prospecto.

alimentando
sonhos e vidas

Relacionamento entre a Devedora e o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, além do relacionamento de Coordenador Lider referente a Oferta,
o Coordenador Lider e as sociedades de seu conglomerado econOmico mantém
relacionamento comercial com a Devedora, que consiste principalmente na prestacdo de
servicos bancarios em geral:

(i) A Devedora mantém conta bancaria com o Coordenador Lider, com aplicacdo no
valor de aproximadamente R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais) em favor da
Devedora; e

(i) A Devedora e o Coordenador Lider tém contrato celebrado para a prestagdo de
servico de formador de mercado dos CRI referentes a presente Oferta, conforme previsto
no item 8.6 deste Prospecto.

Exceto pelo disposto acima e por eventual relacionamento comercial no curso ordinario dos
negoécios, a Devedora ndo possui qualquer outro relacionamento relevante com o
Coordenador Lider ou seu conglomerado econdmico. Ndo existe relacionamento societario
ou relacdo de exclusividade na prestagdo dos servicos entre o Coordenador Lider e a
Devedora.

N3ao obstante, o Coordenador Lider podera no futuro manter relacionamento comercial com
a Devedora, oferecendo seus produtos e/ou servicos no assessoramento para realizagao
de investimentos, fusdes e aquisicdes, financiamento e/ou em quaisquer outras operagoes
de banco de investimento, podendo a Devedora vir a contratar com o Coordenador Lider
ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado econ6mico tais produtos e/ou servicos
de banco de investimento necessarias a condugao das atividades da Devedora, observados
0s requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a contratacdao do
Coordenador Lider.

Exceto pela remuneracdo a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme comissdo a ser
paga aos Coordenadores da Oferta, conforme previstas no item 14.2 da Secdao “14.
Demonstrativo dos Custos da Oferta”, na pagina 89 deste Prospecto, e a remuneragao pelo
servico de formador de mercado, ndo ha qualquer outra remuneracdo a ser paga pela
Devedora ao Coordenador Lider ou a sociedades do seu conglomerado econémico no
contexto da Oferta.

Na data deste Prospecto, exceto pelo disposto acima, a Devedora nao possui qualquer
outro relacionamento relevante com o Coordenador Lider ou seu conglomerado econémico.
A Devedora, na data deste Prospecto, declara que, no seu entendimento, ndo ha qualquer
conflito de interesse referente a atuagdo do Coordenador Lider na Oferta. As partes
entendem nao haver conflito resultante do relacionamento acima descrito.

Relacionamento entre o Agente Fiduciario e o Coordenador Lider

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

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

Relacionamento entre a Custodiante e o Coordenador Lider

/?" Além dos servicos relacionados com a Oferta, o Coordenador Lider mantém com a
GPA Custodiante outros relacionamentos comerciais no curso normal dos negécios e de acordo
alimentando com as praticas usuais do mercado financeiro, sendo que a Custodiante participa como

sonhos e vidas

custodiante e outros tipos de prestador de servicos em outras séries de certificados de
recebiveis imobiliarios e de agronegdcio os quais o Coordenador Lider atua ou atuou.

O Coordenador Lider e a Custodiante ndo possuem exclusividade na prestacdo dos
servigos.

Nao existem situacGes de conflito de interesses na participagdo do Coordenador Lider na
presente Oferta que seja decorrente de seu relacionamento com a Custodiante. Por esta
razdo, ndao foram adotados mecanismos para eliminar ou mitigar conflitos de interesses.

Relacionamento entre o Banco Liquidante e o Coordenador Lider

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

O Coordenador Lider e o Banco Liquidante ndo possuem exclusividade na prestacao dos
servicos.

Ndo existem situacGes de conflito de interesses na participacdo do Coordenador Lider na
presente Oferta que seja decorrente de seu relacionamento com o Banco Liquidante. Por
esta razdo, nao foram adotados mecanismos para eliminar ou mitigar conflitos de
interesses.

Relacionamento entre a Securitizadora e a UBS BB

Além dos servigos relacionados a presente Oferta e de eventual relacionamento comercial
no curso ordinario dos negoécios, o UBS BB, na data deste Prospecto, ndo mantém
guaisquer tipos de relacbes societarias ou ligagdes contratuais relevantes com a Emissora.

N3o existem situacdes de conflito de interesses na participacdao do UBS BB na presente
Oferta que seja decorrente de seu relacionamento com a Emissora. Por esta razdo, nao
foram adotados mecanismos para eliminar ou mitigar conflitos de interesses.

Relacionamento entre a Devedora e a UBS BB

Além dos servigos relacionados a presente Oferta e de eventual relacionamento comercial
no curso ordinario dos negodcios, o UBS BB, na data deste Prospecto, ndo mantém
quaisquer tipos de relacGes societarias ou ligagdes contratuais relevantes com a Devedora.

Nao existem situagdes de conflito de interesses na participacdao do UBS BB na presente
Oferta que seja decorrente de seu relacionamento com a Devedora. Por esta razao, nao
foram adotados mecanismos para eliminar ou mitigar conflitos de interesses.

Relacionamento entre o Agente Fiduciario e a UBS BB

Além dos servigos relacionados a presente Oferta e de eventual relacionamento comercial
no curso ordinario dos negodcios, o UBS BB, na data deste Prospecto, ndo mantém
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quaisquer tipos de relagbes societarias ou ligagdes contratuais relevantes com o Agente
Fiduciario.
Nao existem situacdes de conflito de interesses na participacdao do UBS BB na presente

Oferta que seja decorrente de seu relacionamento com o Agente Fiduciario. Por esta razdo,
nao foram adotados mecanismos para eliminar ou mitigar conflitos de interesses.

Relacionamento entre a Custodiante e a UBS BB

Além dos servicos relacionados a presente Oferta e de eventual relacionamento comercial
no curso ordinario dos negdcios, o UBS BB, na data deste Prospecto, ndo mantém

/?\GPA quaisquer tipos de relagbes societarias ou ligagbes contratuais relevantes com a
Custodiante.

alimentando
sonhos e vidas

Nao existem situacdes de conflito de interesses na participacdao do UBS BB na presente
Oferta que seja decorrente de seu relacionamento com a Custodiante. Por esta razdo, nao
foram adotados mecanismos para eliminar ou mitigar conflitos de interesses.

Relacionamento entre o Banco Liquidante e a UBS BB

Além dos servigos relacionados a presente Oferta e de eventual relacionamento comercial
no curso ordinario dos negdcios, o UBS BB, na data deste Prospecto, ndo mantém
guaisquer tipos de relacdes societarias ou ligagdes contratuais relevantes com o Banco
Liquidante.

Nao existem situagdes de conflito de interesses na participacdo do UBS BB na presente
Oferta que seja decorrente de seu relacionamento com o Banco Liquidante. Por esta razao,
nao foram adotados mecanismos para eliminar ou mitigar conflitos de interesses.

Relacionamento entre a Securitizadora e o Itau BBA

Além dos servigos relacionados a presente Oferta e de eventual relacionamento comercial
no curso ordinario dos negdcios, o Ital BBA, na data deste Prospecto, ndo mantém
guaisquer tipos de relacbes societarias ou ligacées contratuais relevantes com a Emissora.

Nao existem situacGes de conflito de interesses na participagdo do Ital BBA na presente
Oferta que seja decorrente de seu relacionamento com a Emissora. Por esta razao, nao
foram adotados mecanismos para eliminar ou mitigar conflitos de interesses.

Relacionamento entre a Devedora e o Itau BBA

Na data deste Prospecto, além do relacionamento referente a Oferta, a Devedora mantém
relacionamento comercial com o grupo econdmico do Itald BBA, que consiste
principalmente nas seguintes transacdes relacionadas a prestacdo de servicos bancarios
em geral, quais sejam:

(i) 76 (setenta e seis) contratos de fianga (FJ_FISCAL) celebrados entre a Devedora e o
Itad BBA entre 30 de outubro de 2019 e 27 de junho de 2022, com valor historico
de, aproximadamente, R$219.000.000,00 (duzentos e dezenove milhdes de reais),
sobre os quais incidem taxas a partir de 1,50% (um inteiro virgula cinquenta
centésimos por cento) ao ano até 6,80% (seis inteiros virgula oitenta centésimos por
cento) ao ano, com vencimento em 18 de dezembro de 2027;

(ii) 3 (trés) contratos de fianca (FJUDICIAL) celebrados entre a Devedora e o Ital BBA
entre 10 de fevereiro de 2020 e 26 de fevereiro de 2021, com valor historico de,
aproximadamente, R$3.000.000,00 (trés milhGes de reais), sobre os quais incidem
taxas a partir de 1,00% a.a. até 128,23% a.a., com vencimento em 18 de dezembro
de 2027;

(iii) 24 (vinte e quatro) contratos de Risco Sacado celebrados entre a Devedora e o Itau
BBA entre 10 de fevereiro de 2020 a 26 de fevereiro de 2021, com valor histérico de
aproximadamente R$299.000,00 (duzentos e noventa e nove mil reais), sobre os
quais incidem taxas de, aproximadamente, 2,40% a.m. lin, com vencimento a partir
de 20 de janeiro de 2023 até 6 de marco de 2023;

(iv) 1 (um) contrato de CCB Giro, celebrado entre a Devedora e o Ital BBA, em 05 de
maio de 2021, com valor histdrico de, aproximadamente, R$12.000.000,00 (doze
milhdes de reais) sobre o qual incide taxa de TRN+9,80%a.a, com vencimento em
05 de novembro de 2026;
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(v) 1 (um) contrato de CCB Giro, celebrado entre a Devedora e o Ital BBA, em 05 de
maio de 2021, com valor histdrico de, aproximadamente, R$32.000.000,00 (trinta e
dois milhdes de reais), sobre o qual incide taxa de TRN+9,80%a.a, com vencimento
em 05 de maio de 2027;

(vi) 1 (um) contrato de SWAP, celebrado entre a Devedora e o Itau BBA, em 11 de
novembro de 2014, com valor histérico de R$8.000.000,00 (oito milhdes de reais),
ativo em CDI e passivo em TRN, com vencimento em 05 de novembro de 2026;

(vii) 1 (uma) nota promisséria em nome de Devedora, no volume total equivalente a,

/?\ aproximadamente, R$250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milhdes de reais),
GPA emitidos em 30 de julho de 2021 e com vencimento em 30 de julho de 2025. Tal
almentando operacdo conta com taxa de CDI +1,55% a.a;

(viii) 1 (uma) nota promisséria em nome de Devedora, no volume total equivalente a,
aproximadamente, R$250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milhdes de reais),
emitidos em 30 de julho de 2021 e com vencimento em 30 de julho de 2026. Tal
operacdo conta com taxa de CDI +1,65% a.a;

(ix) cash e outros servicos, quais sejam:

Saldo Médio . Volt_:me . . . Prazo

Produto (R$) Flnanc(:eR;‘;)/mes Tarifa (R$) | Quantidade Contrato
Cobranca - R$ 313.699.730 R$ 1,35 -
Pagamentos R$ 5.087.349.846 isento -
Depésito a vista 15MM R$ 13.775.392 -
Aplic Aut 65MM R$ 65.091.385 -
(o e yateres ks 300.000,00 :
Folha - R$ 64.528.060 - 10.482 -

N3o obstante, o Ital BBA poderd no futuro manter relacionamento comercial com a
Devedora, oferecendo seus produtos e/ou servicos no assessoramento para realizagao de
investimentos, fusdes e aquisi¢cdes, financiamento e/ou em quaisquer outras operacdes de
banco de investimento, podendo a Devedora vir a contratar com o Itad BBA ou qualquer
outra sociedade de seu conglomerado econdmico tais produtos e/ou servicos de banco de
investimento necessarias a conducdo das atividades da Devedora, observados os requisitos
legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a contratacdo da Devedora.

O Ital BBA e/ou sociedades do seu grupo econémico podem possuir outros titulos e valores
mobilidrios de emissdao da Devedora, diretamente ou em fundos de investimento
administrados e/ou geridos por tais sociedades, adquiridos ou subscritos e integralizados
em operacoes regulares a precos e condicdes de mercado. Todavia, a participacdo do Itau
BBA e/ou das sociedades integrantes do seu grupo econdmico em valores mobiliarios da
Devedora ndo atinge, e ndo atingiu nos ultimos 12 (doze) meses 5% (cinco por cento) do
capital social da Devedora

Exceto pela remuneracdo a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme comisséo a ser
paga aos Coordenadores da Oferta, conforme previstas no item 14.2 da Secdo “14.
Demonstrativo dos Custos da Oferta” na pagina 94 deste Prospecto, ndo ha qualquer outra
remuneracdo a ser paga, pela Devedora ao Ital BBA ou a sociedades do seu conglomerado
econOdmico no contexto da Oferta.

Na data deste Prospecto, exceto pelo disposto acima, a Devedora ndo possui qualquer
outro relacionamento relevante com o Itau BBA ou seu conglomerado econémico.

A Devedora, na data deste Prospecto, declara que, no seu entendimento, ndo ha qualquer
conflito de interesse referente a atuagdo do Ital BBA na Oferta.

Relacionamento entre o Agente Fiduciario e o Itau BBA
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Além dos servicos relacionados a presente Oferta e de eventual relacionamento comercial
no curso ordinario dos negdcios, o Ital BBA, na data deste Prospecto, ndo mantém
quaisquer tipos de relagdes societarias ou ligagdes contratuais relevantes com o Agente
Fiduciario.

Nao existem situacdes de conflito de interesses na participacdo do Ital BBA 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.

Relacionamento entre a Custodiante e o Itau BBA

/?\GPA Além dos servicos relacionados a presente Oferta e de eventual relacionamento comercial

ks « vdos no curso ordinario dos negdcios, o Itau BBA, na data deste Prospecto, ndo mantém
guaisquer tipos de relagbes societarias ou ligacdes contratuais relevantes com a
Custodiante.

Nao existem situacdes de conflito de interesses na participacdo do Ital BBA na presente
Oferta que seja decorrente de seu relacionamento com a Custodiante. Por esta razdo, nao
foram adotados mecanismos para eliminar ou mitigar conflitos de interesses.

Relacionamento entre o Banco Liquidante e o Itau BBA

Além dos servicos relacionados a presente Oferta e de eventual relacionamento comercial
no curso ordinario dos negdcios, o Ital BBA, na data deste Prospecto, ndo mantém
quaisquer tipos de relagdes societarias ou ligacbes contratuais relevantes com o Banco
Liquidante.

N3o existem situacdes de conflito de interesses na participacao do Ital BBA na presente
Oferta que seja decorrente de seu relacionamento com o Banco Liquidante. Por esta razdo,
nao foram adotados mecanismos para eliminar ou mitigar conflitos de interesses.
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14.CONTRATO DE DISTRIBUICAO DE VALORES MOBILIARIOS

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

O “Contrato de Coordenacédo, Colocacao e Distribuicdo Publica, sob o Regime Misto de Garantia

/?\GP A Firme e Melhores Esforcos de Colocacdo, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios das 12
Bt (Primeira) e 22 (Segunda) Séries da 802 (Octogésima) Emissdo da Virgo Companhia de
AT Securitizacdo” foi celebrado entre a Securitizadora, a Devedora e os Coordenadores da Oferta,

em 24 de janeiro de 2023, e disciplina a forma de colocagao dos CRI, bem como a relagdo
existente entre os Coordenadores da Oferta, a Devedora e a Securitizadora (“Contrato de

Distribuicdo”).

O cumprimento pelos Coordenadores da Oferta das obrigagbes assumidas nos termos do
Contrato de Distribuicdo é condicionado a satisfacdo, anteriormente a data de concessao
do registro automatico da Oferta pela CVM ou até a data de liquidagdo financeira para as
obrigacOes que possam ser verificadas apds a concessao dos registros da Oferta, conforme
o Contrato de Distribuicdao, das seguintes condicdes precedentes (“CondicOes
Precedentes”):

(i) fornecimento em tempo habil, pela Emissora e pela Devedora, aos Coordenadores
da Oferta e aos assessores legais da Oferta (“Assessores Legais”), de todas as
informagOes corretas, completas e necessarias para atender aos requisitos da
Emissao;

(i) negociacdo, preparacao e formalizacdo de toda a documentacdo necessaria a
Emissdo em forma e substancia satisfatorias aos Coordenadores da Oferta e aos
Assessores Legais, incluindo, mas nao se limitando, a Escritura de Emissao, o Termo
de Securitizacdo, a Escritura de Emissdo CCI, o Contrato de Distribuicdo, os
Prospectos, a Ladmina da Oferta, os quais conterdo todas as condigdes da Emissao
aqui propostas, sem prejuizo de outras que vierem a ser estabelecidas entre as
Partes;

(iii) obtencao do registro dos CRI para distribuicdo e negociagdao nos mercados primarios
e secundarios administrados e operacionalizados pela B3, incluindo seu depdsito
pela Central Depositaria da B3 em atendimento ao artigo 23 da Lei 14.430;

(iv) obtencdo do registro automatico da Oferta concedido pela CVM, com as
caracteristicas descritas no Contrato de Distribuicdo;

(v) autorizacao, pela Devedora e pela Securitizadora, para que os Coordenadores da
Oferta possam realizar a divulgacao da Oferta, por qualquer meio, com a logomarca
da Devedora e da Securitizadora, conforme o caso, nos termos do artigo 12 da
Resolugdo CVM 160, para fins de marketing, atendendo a legislagdo e
regulamentacdo aplicaveis, recentes decisdes, oficios e pareceres da CVM e da
ANBIMA e as praticas de mercado;

(vi) acordo entre a Devedora e a Securitizadora e os Coordenadores da Oferta quanto
ao contetido do material de marketing e/ou qualquer outro documento divulgado
aos potenciais investidores, com o intuito de promover a plena distribuicdao dos CRI;

(vii) acordo entre as Partes quanto a estrutura da Oferta e ao contelildo da Documentagao

da Operagdo em forma e substancia satisfatéria as Partes e seus Assessores
Juridicos e em concordancia com as legislacées e normas aplicaveis;
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(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

realizacdo e conclusdo satisfatéria, por parte dos Coordenadores da Oferta e dos
Assessores Legais, do levantamento de informacdes e do processo de due diligence,
cujo escopo serda determinado pelos Coordenadores da Oferta e os Assessores
Legais, observadas as disposicdes da Resolugdo CVM 160, conforme padrao
usualmente utilizado pelo mercado de capitais em ofertas publicas;

obtencao de classificacao de risco dos CRI, em escala nacional, equivalente a, no
minimo, “AAA" pela Agéncia de Classificacdo de Risco, com perspectiva estavel ou
positiva;

encaminhamento pelos Auditores Independentes da Devedora dos documentos
previstos na carta de contratacdo celebrada com os Auditores Independentes da
Devedora, em termos aceitaveis aos Coordenadores da Oferta e de acordo com as
normas aplicaveis;

caso necessario, recebimento de declaracdo firmada pelo Diretor Financeiro da
Devedora (CFO Certificate), de maneira satisfatéria aos Coordenadores da Oferta,
atestando a veracidade e consisténcia de determinadas informagdes gerenciais,
contabeis e financeiras da Devedora constantes deste Prospecto, que ndo foram
objeto da Manifestacdo dos Auditores Independentes e/ou ndo foram passiveis de
verificacdo no procedimento de Back-up (desde que previamente alinhado com os
Coordenadores da Oferta), e que tais informagdes, conforme o caso, sdo
compativeis, estdo contidas, foram calculadas com base em e/ou contam com
suporte em informacdo presente nas demonstracdes financeiras auditadas da
Devedora;

realizacdo de bring down due diligence com relacdo a Devedora e a Securitizadora
em data anterior (a) ao inicio do roadshow, (b) ao Procedimento de Bookbuilding, e
(c) a liquidacdo da Oferta;

consisténcia, veracidade, suficiéncia, precisao, completude e atualidade de todas as
informagdes enviadas e declaracbes feitas pela Devedora e pela Securitizadora,
constantes da Documentacdo da Operacdo, sendo que a Devedora e a
Securitizadora serdo responsaveis pela suficiéncia, veracidade, consisténcia e
atualidade das informacgdes fornecidas, sob pena do pagamento de indenizacdao nos
termos do Contrato de Distribuicdo;

verificacdo de que todas e quaisquer obrigacGes pecunidrias assumidas pela
Devedora e suas Controladas, perante os Coordenadores da Oferta, BB-BI e/ou
perante as empresas pertencentes ao mesmo grupo econémico dos Coordenadores
da Oferta e/ou do BB-BI, conforme o caso, advindas de quaisquer contratos, termos
ou compromissos, estao devidamente adimplidas;

aceitacao pelos Coordenadores da Oferta e pela Devedora da contratacdo dos
Assessores Juridicos, da Securitizadora, do Agente Fiducidario e dos demais
prestadores de servicos da Oferta, bem como remuneracao e manutengao de suas
contratacdes pela Devedora ou as suas expensas;

obtencgao e/ou cumprimento, por parte da Emissora e da Devedora, suas Afiliadas e
demais partes envolvidas, conforme o caso, de todas e quaisquer aprovacgoes
societarias, regulamentares e/ou de terceiros, inclusive credores, necessarias a
realizagdo, efetivagdo, liquidagdo, boa ordem e transparéncia da emissdo das
Debéntures;

publicacdo da RCA da Devedora, devidamente registrada na JUCESP, nos termos da
legislagao vigente;

formalizacdo e registro nos 6rgaos competentes, da Escritura de Emissdao, que

detalhara todas as condicdoes das Debéntures em termos mutuamente aceitaveis
pelos Coordenadores da Oferta, Emissora e Devedora;
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(xix) recebimento, exclusivamente pelos Coordenadores da Oferta, com antecedéncia de,
no minimo, 2 (dois) Dias Uteis da data da liquidacdo da Oferta (exclusive), em
termos satisfatorios aos Coordenadores da Oferta, da redagdo final do parecer legal
(legal opinion) dos Assessores Juridicos, e elaborada de acordo com as praticas de
mercado para operagdes da mesma natureza (“Legal Opinion"), sendo certo que as
Legal Opinion nao deverao conter qualquer ressalva;

(xx) recebimento, pela Securitizadora, de redacao parecer legal (legal opinion) do
assessor juridico da Devedora acerca da Oferta em termos satisfatorios a
Securitizadora;

/"GPA

Pt (xxi) recebimento de declaragdo assinada pela Devedora, com antecedéncia de 1 (um)

sonhos e vidas

Dia Util da data de liguidacdo da Oferta, atestando suficiéncia, veracidade, precisao,
consisténcia e atualidade das informagdes constantes dos Documentos da Operacgdo,
demais informacdes fornecidas ao mercado durante a Oferta e das declaragdes feitas
pela Devedora no ambito da Oferta e do procedimento de Due Diligence, nos termos
da regulamentacdo aplicavel, em especial, do artigo 24 da Resolugao CVM 160;

(xxii) recebimento, pelos Coordenadores da Oferta, de declaracdo assinada pela
Securitizadora com antecedéncia de 1 (um) Dia Util da data da liquidacdo da Oferta,
atestando a suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das
informagdes constantes dos Documentos da Operagdo, demais informacdes
fornecidas ao mercado durante a Oferta e das declaracoes feitas pela Securitizadora,
no ambito da Oferta e do procedimento de Due Diligence, nos termos da
regulamentacdo aplicavel, em especial, do artigo 24 da Resolucao CVM 160;

(xxiii) ndao ocorréncia de qualquer ato ou fato novo que resulte em alteracdo ou
incongruéncia substancial negativa verificada nas informagdes fornecidas aos
Coordenadores da Oferta que, a exclusivo critério dos Coordenadores da Oferta, de
forma razoavel, deverdo decidir sobre a continuidade da Oferta;

(xxiv) conclusdo dos procedimentos de Back-up e Circle-up, conforme aplicavel, e
conforme padrao usualmente utilizado pelo mercado de capitais em operacoes
similares;

(xxv) cumprimento, pela Devedora, de todas as obrigagbes aplicaveis previstas na
Resolugdo CVM 160, incluindo, sem limitacdo, observar as regras de periodo de
siléncio relativas a ndo manifestacdo na midia sobre a Oferta, previstas na
regulamentacdo emitida pela CVM, bem como pleno atendimento ao Cdédigo
ANBIMA;

(xxvi) cumprimento, pela Securitizadora, de todas as obrigacOes aplicaveis previstas na
Resolucdao CVM 60 e na Resolugdo CVM 160, incluindo, sem limitacao, observar as
regras de periodo de siléncio relativas a ndo manifestacdo na midia sobre a Oferta,
objeto desta Proposta, previstas na regulamentacdao emitida pela CVM, bem como
pleno atendimento ao Cédigo ANBIMA;

(xxvii) que os documentos apresentados pela Devedora ou suas Controladas para
consecucao da Oferta nao contenham impropriedades que possam prejudicar a
regularidade da Emissdo e/ou o estabelecido nos documentos da Emissao;

(xxviii)  inexisténcia de pendéncias judiciais, arbitrais e/ou administrativas que ndo tenham
sido reveladas aos Coordenadores da Oferta nas demonstragdes financeiras e/ou no
processo de due diligence da Devedora, que possam afetar substancial e/ou
adversamente a sua situacdo econOmica, financeira, juridica, reputacional da
Devedora e/ou a Oferta e, com isso, cause um impedimento ou seja fortemente
desaconselhavel a distribuicdo dos CRI objeto do presente Contrato, a critério dos
Coordenadores da Oferta e conforme justificado de boa-fé;

(xxix) manutencao de toda estrutura de contratos e demais acordos existentes e

relevantes que ddo a Devedora, ou a quaisquer de suas Controladas, direta ou
indireta, condigao fundamental de funcionamento e realizacdo de suas atividades;
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(xxx) ndo ocorréncia de qualquer alteracdo substancial e adversa nas condicGes
econdmicas, financeiras, juridica, reputacional ou operacionais da Devedora, que, a
exclusivo critério dos Coordenadores da Oferta e conforme justificado de boa-fé,
cause um impedimento ou seja fortemente desaconselhavel, a distribuicdo dos CRI
objeto do presente Contrato;

(xxxi) (@) ndo ocorréncia de um evento de Resilicdo Involuntaria (conforme definido
abaixo) e/ou Resilicao Voluntaria (conforme definido abaixo) descritas no presente

Contrato, (b) auséncia de descumprimento das obrigagOes pela Emissora ou pela

/?‘\ Devedora, conforme descritas na Resolucdgo CVM 160, (c) auséncia de
GPA descumprimento das obrigagdes da Emissora ou da Devedora no ambito do Contrato
it de Distribuicdo, e (d) nao ocorréncia de qualquer das hipdteses de vencimento

sonhos e vidas

antecipado estabelecidas na Escritura de Emissao;

(xxxii) ndo ocorréncia de qualquer reorganizacdo societaria (incluindo fusdo, cisdo ou
incorporacao) envolvendo a Devedora e/ou de quaisquer sociedades Controladas da
Devedora (diretas ou indiretas) (sendo a Devedora e tais sociedades, em conjunto, o
“Grupo Econbémico”), ou qualquer alienagdo, cessao ou transferéncia de agdes do
capital social de qualquer sociedade do Grupo Econdémico, em qualquer operacdo
isolada ou série de operacles, que resultem na perda, pelos atuais acionistas
controladores, do poder de controle direto ou indireto da Devedora, com excecdo da
operacao relativa a transferéncia, cessdo onerosa, venda, alienacdo, segregagao ou
gualquer outra forma de atribuigdo a terceiro(s) das agdes detidas pela Devedora na
Exito, conforme divulgado ao mercado em 5 de setembro de 2022 (“Operacdo Exito”);

(xxxiii)  recolhimento, pela Devedora, de todos os tributos, taxas e emolumentos
necessarios a realizacdo da Oferta, inclusive aqueles cobrados pela CVM, pela B3 e
pela ANBIMA;

(xxxiv)  manutencdo do registro de companhia securitizadora da Securitizadora (categoria
S2) perante a CVM, nos termos da Resolugao CVM 60, bem como do Formulario de
Referéncia na CVM devidamente atualizado na periodicidade prevista na
regulamentacdo aplicavel;

(xxxv)  manutencdo do registro de companhia aberta da Devedora, bem como do
Formulario de Referéncia na CVM devidamente atualizado, nos termos da Resolugdo
da CVM n© 80, de 29 de margo de 2022, conforme em vigor;

(xxxvi) inexisténcia de violagdo, por parte da Emissora, da Devedora e/ou de suas
Controladas e coligadas, bem como por seus funciondrios e seus respectivos
diretores e membros do conselho de administragdo (atuando no exercicio de suas
funcoes), de qualquer lei ou regulamento contra a pratica de corrupcdao ou atos
lesivos a administracdo publica, nacional ou estrangeira, incluindo, sem limitacdo, a
Lei n© 12.529, de 30 de novembro de 2011, conforme alterada, a Lei n© 9.613, de
3 de marco de 1998, conforme alterada, Lei n© 12.846, de 1° de agosto de 2013,
conforme alterada, o Decreto n® 11.129, de 11 de julho de 2022, o Decreto-Lei n°
2.848, de 7 de dezembro de 1940, conforme alterado, e, conforme aplicaveis, o US
Foreign Corrupt Practices Act (FCPA) de 1977 e o UK Bribery Act de 2010 (em
conjunto, as “Leis Anticorrupcdo”);

(xxxvii) ndo ocorréncia de (a) liquidacdo, extingdo ou dissolugdo da Devedora e/ou de
suas Controladas, neste Uultimo caso, desde que gere qualquer alteracdo
relevante na condicdo financeira, societaria, reputacional e/ou operacional da
Devedora que, a exclusivo critério dos Coordenadores da Oferta, possa vir a
afetar a decisdo de aquisicdo dos CRI; (b) pedido de autofaléncia ou faléncia
formulado por terceiros e ndo devidamente elidido no prazo legal ou decretagao
de faléncia da Devedora e/ou de suas Afiliadas, observado que, no caso das
sociedades sob controle comum, desde que gere qualquer alteracao relevante na
condicdo financeira, societaria, reputacional e/ou operacional da Devedora que,
a exclusivo critério dos Coordenadores da Oferta, possa vir a afetar a decisdo de
aquisicao dos CRI; (c) propositura, pela Devedora e/ou de suas Controladas, de
plano de recuperagao judicial ou extrajudicial a qualquer credor ou classe de
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credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacdo
judicial do referido plano; ou (d) ingresso pela Devedora e/ou de suas
Controladas em juizo com requerimento de recuperacdo judicial,
independentemente de deferimento do processamento da recuperacdo ou de sua
concessao pelo juiz competente;

(xxxviii) obtencdo pelos Coordenadores da Oferta de todas as aprovacgdes internas
necessarias para prestacdo dos servigos descritos no presente Contrato,
especialmente em relagdo a concessdo da Garantia Firme, incluindo, mas ndo se
limitando, as areas juridica, socioambiental, contabilidade, risco e compliance, além

/?\GPA de regras internas da organizacdo;

alimentando
sonhos e vidas

(xxxix) ndo ocorréncia de venda, cessdo, locacdo ou qualquer forma de alienacdo da
totalidade ou parte relevante de ativos da Devedora e/ou suas Controladas, que
possa afetar de forma adversa a capacidade de pagamento da Devedora de suas
obrigacdes relativas as Debéntures e aos CRI, seja em uma Unica transacdao ou em
uma série de transagdes, relacionadas ou ndo;

(x) nao terem ocorrido alteragdes na legislacdo e regulamentacdo em vigor, relativas
aos CRI, que possam criar obstaculos ou aumentar substancialmente os custos
inerentes a realizagcdo da Oferta, incluindo normas tributarias que criem tributos ou
aumentem aliquotas incidentes sobre os CRI aos potenciais investidores;

(xIi) que os direitos creditérios que compdem o lastro estejam livres e desembaracados
de quaisquer O6nus ou gravames de qualquer natureza e sejam considerados
elegiveis para lastro da emissdo dos CRI, ndo havendo qualquer ébice contratual,
legal ou regulatério a formalizacdo de tais direitos creditdrios;

(xlii) cumprimento pela Emissora, pela Devedora e por qualquer sociedade do seu Grupo
Econdmico, da legislacdo ambiental e trabalhista em vigor aplicaveis a condicdo de
seus negdcios (“Legislacdo Socioambiental”), incluindo adogdo de medidas e acdes
preventivas ou reparatérias destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio
ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seu
respectivo objeto social;

(xliii) inexisténcia de investigacdo, inquérito, procedimento, processo ou decisdo judicial
por violagdo ou indicio de violacdo, conforme o caso, pela Devedora ou pela
Securitizadora e suas respectivas Controladas, da legislacdo e regulamentacdao em
vigor quanto a ndo utilizacdo de mao-de-obra infantil ou em condicdes andlogas a
de escravo, ndo incentivo a prostituicdo;

(xliv) decisdo judicial por violagdo pela Companhia ou pela Securitizadora e suas
respectivas Controladas, da legislacdo e regulamentacdo em vigor relacionados a
discriminacdo de raca e género;

(xIv) instituicdo, pela Securitizadora, de regime fiducidrio pleno com a constituicdo
do patrimo6nio separado, que deverd destacar-se do patriménio comum da
Securitizadora, destinado exclusiva e especificamente a liquidagdo dos CRI,
bem como ao pagamento dos respectivos custos de administracdo e
obrigac0es fiscais;

(xIvi) integral atendimento a todos os requisitos aplicaveis do Cédigo ANBIMA; e

(xIvii) no que for aplicavel, (a) a Devedora, qualquer sociedade de seu Grupo
Econbmico e a Securitizadora ou qualquer um de seus respectivos
administradores ou executivos ndo sdao uma Contraparte Restrita ou incorporada
em um Territério Sancionado ou (b) uma subsidiaria das partes indicadas no item
(a) retro ndo ser uma Contraparte Restrita; observado que durante a vigéncia
do Contrato de Distribuicdo, a Devedora e suas Controladas manterao
procedimentos razodveis com a finalidade de cumprir com todos os regulamentos
referentes as Sangdes aplicaveis nas jurisdicbes onde operam, que proibam,
incluindo, mas ndo se limitando, seu envolvimento em quaisquer operagdes com
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valores mobilidrios de sua titularidade, ou quaisquer relagbes comerciais com ou
prestacdo servicos a (i) Territérios Sancionados; (ii) Contraparte Restrita; ou (iii)
cidaddos qualificados como traficantes de narcéticos, terroristas e/ou apoiadores
do terrorismo. Para fins do Contrato de Distribuicdo, (i) “Contraparte Restrita”
significa qualquer pessoa, organizacao ou embarcacao (1) designada na lista de
Nacionais Especialmente Designados e Pessoas Bloqueadas emitida pelo
Escritério de Controle de Ativos Estrangeiros do Departamento do Tesouro dos
EUA ("OFAC"), na Lista Consolidada de Pessoas, Grupos e Entidades Sujeitas a
Sangdes Financeiras da EU ou qualquer lista semelhante de pessoas-alvo

/?‘\ emitidas com quaisquer Sancgbes (incluindo, aquelas emitidas pela Republica
GPA Federativa do Brasil), ou (2) que &, ou faz parte de um governo de um Territério
st Sancionado, ou (3) de propriedade ou Controlada por, ou agindo em nome de,

sonhos e vidas

qualquer um dos anteriores; (ii) “Territério Sancionado” significa qualquer pais
ou outro territorio sujeito a um embargo geral de exportacdo, importacao,
financeiro ou de investimento sob SancGes, cujos paises e territérios na data do
Contrato de Distribuigao incluem a Crimeia (conforme definido e interpretado nas
aplicaveis Leis e regulamentos de sancdes), Russia, territérios de Donetsk,
Luhansk, Zaporizhzhia e Kherson, Ird, Coréia do Norte, Siria, Cuba e Venezuela;
(iii) “Sancdes” significa qualquer economia ou comércio, leis, regulamentos,
embargos, disposicdes de congelamento, proibicdes ou medidas restritivas
relacionadas ao comércio, fazer negdcios, investimentos, exportar, financiar ou
disponibilizar ativos (ou outros semelhantes ou relacionados com qualquer do
anterior) promulgada, aplicada, imposta ou administrada por qualquer
Autoridade Sancionadora (conforme definido abaixo): (@) Conselho de Seguranca
das Nacgdes Unidas, Unido Europeia, OFAC, os Departamentos do Tesouro e do
Comércio dos Estados Unidos, o governo do Reino Unido, o Tesouro de Sua
Majestade do Reino Unido, conforme aplicavel, e/ou (b) todo e qualquer pais cuja
Devedora, qualquer sociedade de seu Grupo EconOmico, a Securitizadora e
qualquer dos Coordenadores da Oferta e suas afiliadas tém ligagdo, conforme
aplicavel; e/ou (c) os governos, instituicdes ou agéncias de qualquer pais ou
entidade listados nos itens (a) e (b). A Devedora declara, por si e por suas
Controladas, que os recursos provenientes da Operacao serdo utilizados na forma
prevista na Clausula 3.6 da Escritura de Emissdo e, portanto, ndo serdo utilizados
em qualquer operagdao com valores mobilidrios, ou qualquer relacdo comercial,
financiamento ou investimento em atividades, ou ainda prestacao de servicos a
(i) Territérios Sancionados; (ii) Contraparte Restrita; e/ou (iii) cidaddos
gualificados como traficantes de narcéticos, terroristas e/ou apoiadores
do terrorismo.

Anteriormente a data da liquidacdo financeira da Oferta, na hipétese do nao
atendimento de uma ou mais Condicdes Precedentes, os Coordenadores da Oferta
poderdo decidir pela ndo continuidade da Oferta, mediante a resilicdo do Contrato de
Distribuicdo. Caso os Coordenadores da Oferta decidam pela ndo continuidade da
Oferta, a Emissdo ndo sera realizada e ndo produzira efeitos com relacdo a quaisquer
das partes, com o consequente cancelamento da Oferta, observado o disposto no
paragrafo 4° do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, exceto pela obrigacdo da Devedora
(i) reembolsar os Coordenadores da Oferta e a Emissora por todas as despesas e custos
gerais incorridos, desde que devidamente comprovados, com relagdo a Emissdo e/ou
relacionadas ao objeto do Contrato de Distribuicdo, dentro de 5 (cinco) Dias Uteis
contados data de envio de correspondéncia por qualquer dos Coordenadores da Oferta
ou pela Emissora neste sentido; e (ii) realizar o pagamento da remuneracdao de
descontinuidade aos Coordenadores da Oferta, conforme previsto no Contrato de
Distribuicdo, caso a ndo satisfacdo das CondicOes Precedentes seja por motivo
imputavel a Devedora, conforme previsto no Contrato de Distribuicdo.

Para informacgoes acerca do risco de nao cumprimento das Condigoes Precedentes
e consequente cancelamento do registro da Oferta, veja a Secao “4. Fatores de
Risco”, na pagina 20 e seguintes deste Prospecto.

Desde que integralmente cumpridas ou renunciadas as Condicdes Precedentes, os
Coordenadores da Oferta realizardo a oferta de distribuigdo publica sob o regime de garantia

93




/"GPA

alimentando
sonhos e vidas

firme de colocacao para o volume de R$500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais), na
seguinte proporgdo, a seu exclusivo critério (“Garantia Firme"):

Coordenadores da Oferta Volume p::;:::atu:(:rdcaagzrg:;irad:li::;ir
Coordenador Lider R$ 250.000.000,00 50,00%
UBS BB R$ 183.000.000,00 36,60%
Ital BBA R$ 67.000.000,00 13,40%
Total R$ 500.000.000,00 100,00%

Sem prejuizo das suas obrigacdes regulamentares, conforme aplicaveis, (i) o Coordenador
Lider podera designar o Banco XP S.A., instituicdo financeira com sede na cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n© 153, sala 201 (parte),
Leblon, CEP 22440-032, inscrita no CNPJ sob o n° 33.264.668/0001-03 (*Banco XP"), como
responsavel, para os devidos fins e efeitos, pelo cumprimento da Garantia Firme assumida
pelo Coordenador Lider; (iii) o UBS BB podera designar o BB-Banco de Investimento S.A.,
instituicdo financeira com endereco na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Paulista, n°® 1.230, 9° andar, CEP 01310-901, inscrita no CNPJ sob o n° 24.933.830/0001-30
("BB-BI"”), como responsavel, para os devidos fins e efeitos, pelo cumprimento da Garantia
Firme assumida pelo UBS BB; e (iii) o Ital BBA podera designar o Ital Unibanco S.A.,
instituicao financeira com endereco na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n° 3.500, 1°, 2°, 3° (parte), 4° e 5° andares, inscrita no CNPJ sob o n°
60.701.190/4816-09 (“Itau Unibanco”), como responsavel, para os devidos fins e efeitos, pelo
cumprimento da Garantia Firme assumida pelo Itau BBA.

O Contrato de Colocacdo estara disponivel para consulta e obtencdo de cdpias na sede da
Securitizadora, da Devedora e dos Coordenadores da Oferta, a partir da data de
disponibilizacdo do Anuncio de Inicio.

14.2. Demonstrativo do custo da distribuicdo, discriminando: a) a porcentagem
em relacao ao precgo unitario de subscricdao; b) a comissdo de coordenacéo; c) a
comissao de distribuicdo; d) a comissao de garantia de subscricao; e) outras
comissoes (especificar); f) o custo unitario de distribuicao; g) as despesas
decorrentes do registro de distribuicdo; e h) outros custos relacionados.

% em Relagdo ao
Comissdes e Despesas ’22::?:;; Valor Nominal
Unitario por CRI

Comissdo de Coordenagdo e Estruturagéo® (flat) 1.750.000,00 3,50
Prémio de Garantia Firme®® (flat) 250.000,00 0,50
Comissdo de Remuneragdo dos Canais de Distribuicdo® (flat) 8.240.304,00 16,48
Comissdo de Sucesso? (flat) 0,00 0,00
Impostos (Gross up)® (flat) 1.093.734,74 2,19
Registros CRI 423.624,00 0,85
CVM (flat) 281.250,00 0,56
ANBIMA - Base de Dados CRI (flat) 2.979,00 0,01
ANBIMA - Registro CRI (flat) 20.885,00 0,04
B3 - Registro, Distribuicdo e Analise do CRI (flat) 104.250,00 0,21
B3 - Custddia do CRI (flat) 5.000,00 0,01
B3 - Registro CCI (flat) 5.000,00 0,01
B3 - Custddia CCI (Manutengdo) (mensal) 5.260,00 0,01
Prestadores de Servico do CRI(?

Emissora (Implantagdo)(flat) 4.427,23 0,01
Emissora (Manutencao - Mensal) 1.992,25 0,00
Agente Fiduciario (Manutencgdo - Anual) 13.659,65 0,03
Custodiante (Implantacdo - Anual) (flat)® 5.000,00 0,01
Custodiante (Manutengdo - Mensal) 468,96 0,00
Registrador (Implantagdo) (flat) 5.627,46 0,01
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Montante % em Relagéo ao
Comissdes e Despesas (em R$) Valor Nominal
Unitario por CRI
Agéncia de Classificagdo de Risco (Implantagdo) (flat) () 126.500,00 0,25
Agéncia de Classificacdo de Risco (Manutengdo) (anual) ®® 82.428,57 0,16
Escriturador (Manutengdo) (mensal)® 800,00 0,00
Auditoria do Patrimo6nio Separado (Manutencdo) (anual) 3.708,45 0,01
Contador (Manutengdo) (mensal)® 200,00 0,00
Tarifa Conta (Manutencdo) (mensal)® 215,00 0,00
/?‘ Auditores Independentes Devedora (Implantagdo) (flat) & 1.300.000,00 2,60
GPA Assessores Legais Devedora® 130.000,00 0,26
alimentando Assessores Legais Coordenadores(® 250.000,00 0,50
Formador de Mercado (Manutencdo) (mensal)® 6.000,00 0,01
Avisos e Anuncios da Distribuicdo® 20.000,00 0,04
Custo Total 13.708.690,31 27,42
Valor Liquido para Emissora 486.291.309,69
® Os valores foram arredondados e estimados, calculados com base em dados de 23 de fevereiro de 2023,

considerando a distribuicdo de R$500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais). Os valores finais das
despesas podem vir a ser ligeiramente diferentes dos mencionados na tabela acima, uma vez que algumas
despesas sdo vinculadas ao Prego de Integralizagdo, o qual é calculado com base no Valor Nominal Unitario
dos CRI.

(12 Comissdo de Coordenacdo e Estruturagao: no valor equivalente ao percentual de 0,35% (trinta e cinco
centésimos por cento), incidente sobre o montante total emitido efetivamente subscrito e integralizado,
calculado com base no prego de integralizagdao dos CRI e pago aos Coordenadores na proporcdo da
Garantia Firme prestada por cada um dos Coordenadores.

(1b) Prémio de Garantia Firme: no valor equivalente ao percentual de 0,05% (cinco centésimos por cento),
incidente sobre o Montante Total da Oferta emitido objeto de Garantia Firme, independentemente de seu
exercicio, calculado com base no prego de subscrigdo dos CRI e pago aos Coordenadores na proporgdo da
Garantia Firme prestada por cada um dos Coordenadores.

1) Comissdo de Remuneragdo dos Canais de Distribuicdo: a ser paga separadamente para cada série, no
valor equivalente ao percentual de 0,30% (trinta centésimos por cento) ao ano multiplicado pelo prazo
médio de cada série dos CRI, incidente sobre o montante total de CRI emitido efetivamente subscrito e
integralizado na respectiva série. Fica desde ja acordado que quando se tratar do exercicio de garantia
firme de cada Coordenador, a Comissdo de Remuneragao dos Canais de Distribuicdo da respectiva parcela
objeto do exercicio da garantia firme sera calculado conforme a(s) série(s) escolhida(s), e sera devida
exclusivamente ao Coordenador que exerceu a garantia firme.

(d Comissdo de Sucesso: no valor equivalente a multiplicagdo de 30% (trinta por cento) sobre (a) a diferenca
entre a taxa teto da Remuneragdo dos CRI da respectiva série e a taxa final da Remuneracdo dos CRI da
respectiva série, apurada conforme o Procedimento de Bookbuilding, e (b) o prazo médio dos CRI da
respectiva série. A Comissdo de Sucesso sera incidente sobre o montante total emitido efetivamente
subscrito e integralizado em cada série, calculado com base no Preco de Integralizacdo dos CRI de cada
série e pago aos Coordenadores na proporgdo da Garantia Firme prestada por cada um dos Coordenadores.

(te) As comissdes sdo acrescidas de 5,00% (cinco por cento) a titulo de ISS, 0,65% (sessenta e cinco
centésimos por cento) a titulo de PIS e 4,00% (quatro por cento) a titulo de COFINS para os Coordenadores
e Participantes Especiais.

@ Nao foram considerados eventuais reajustes.

3 Nao foram acrescidos os valores dos tributos que incidem sobre a remuneragdo do respectivo prestador
de servigos (gross up).
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15. DOCUMENTOS OU INFORMAA(;f)ES INCORPORADOS
AO PROSPECTO POR REFERENCIA OU COMO ANEXOS

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

Documentos e Informacoes anexos a este Prospecto:

(i) Copia da ata da Reunido do Conselho de Administracdo da Emissora, realizada em
17 de janeiro de 2023, registrada na JUCESP sob o0 n© 43.342/23-1;

@PA (ii) Copia da ata da Reunidao do Conselho de Administracao da Devedora, realizada em
alimentando 23 de janeiro de 2023, registrada na JUCESP sob o n°® 47.299/23-0, em sessao

sonhos e vidas

realizada em 19 de fevereiro de 2023;

(iii) Declaragdo da Securitizadora nos termos do artigo 27, inciso I, alinea “c” da
Resolugao CVM 160;

(iv) Declaracdo de Veracidade da Securitizadora nos termos do artigo 24 da Resolugao
CVM 160;

(v) Declaragdo de Veracidade do Coordenador Lider nos termos do artigo 24 da
Resolugao CVM 160;

(vi) Relatério de Classificacdo de Risco Preliminar dos CRI;

(vii) Escritura de Emissdao de Debéntures, registrada na JUCESP sob o n® ED005079-
9/000, em sessdo realizada em 9 de fevereiro de 2023;

(viii) Primeiro Aditamento a Escritura de Emissdao de Debéntures;

(ix) Escritura de Emissao de CCI;

(x) Primeiro Aditamento a Escritura de Emissdao de CCI;

(xi) Termo de Securitizacdo; e

(xii) Primeiro Aditamento ao Termo de Securitizagdo.

Documentos e Informacdes incorporados por referéncia a este Prospecto:
(i) Estatuto social vigente da Securitizadora;

(ii) Formuldrio de Referéncia da Securitizadora, em sua versdo mais recente, elaborado
nos termos da Resolucdo CVM 80 e divulgado via sistema Empresas.Net;

(iii) Demonstracgdes financeiras individuais e consolidadas da Securitizadora relativas aos
exercicios sociais encerrados em 31 de dezembro de 2021, 31 de dezembro de 2020
e 31 de dezembro de 2019, acompanhadas dos relatérios dos auditores
independentes;

(iv) Informagodes financeiras trimestrais da Securitizadora relativas ao periodo de nove
meses encerrado em 30 de setembro de 2022 e 30 de setembro de 2021

(v) Estatuto social vigente da Devedora;

(ii) Formulario de Referéncia da Devedora, em sua versao mais recente, elaborado nos
termos da Resolucao CVM 80 e divulgado via sistema Empresas.Net;

(iii) Informacgodes financeiras trimestrais da Devedora relativas ao periodo de nove meses
encerrado em 30 de setembro de 2022 e 30 de setembro de 2021; e

(iv) Demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da Devedora relativas aos
exercicios sociais encerrados em 31 de dezembro de 2021, 31 de dezembro de 2020
e 31 de dezembro de 2019, acompanhadas dos relatérios dos auditores
independentes.
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Os documentos incorporados por referéncia a este Prospecto, listados acima, podem ser
obtidos na sede social da Securitizadora ou nas paginas de internet da CVM, da B3 e da
Securitizadora, conforme aplicavel, de acordo com o que segue:

Estatuto Social Vigente da Securitizadora
Securitizadora: acessar https://virgo.inc/institucional/ (neste website, acessar

“Assembleia Geral”, selecionar “VIRGO (ISEC)”. Procure pela Assembleia Geral
Extraordinaria de 29/04/2022 e, por fim, clique em “DOWNLOAD").

/?\GPA CVM: acessar www.gov.br/cvm (neste website acessar em "“Regulados”, clicar em
alimentando “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM”, clicar em “Companhias”, posteriormente

sonhos e vidas

clicar em “Informacdes Periddicas e Eventuais Enviadas a CVM”, buscar “Virgo Companhia
de Securitizagao”. Em seguida clicar em “Virgo Companhia de Securitizagdao”, selecionar
“Exibir Filtros e Pesquisa”, e posteriormente no campo “Categoria” selecionar “Estatuto
Social”, e selecionar “Periodo” no campo “Periodo de Entrega”. Em seguida, clicar em
“consultar” e procurar pelo Estatuto Social com a “Data de Referéncia” de 29/04/2022. Na
coluna “Acdes”, clique no primeiro icone (imagem: uma lupa sobre um papel dobrado;
descricdo “visualizar o documento”) e, em seguida, clicar em “Salvar em PDF”, certifique-
se de que todos os campos estdo selecionados e, por fim, clicar em “Gerar PDF” para fazer
o download). selecionar “Todos”, depois clicar em “Gerar PDF").

Formulario de Referéncia da Securitizadora

e CVM: acessar www.gov.br/cvm (neste website acessar em "Regulados”, clicar em
"Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM", clicar em "Companhias",
posteriormente clicar em "Informacdes Periddicas e Eventuais Enviadas a CVM", buscar
"Virgo Companhia de Securitizacao". Em seguida, clicar em "Virgo Companhia de
Securitizacdo", selecionar “Exibir Filtros e Pesquisa”, e posteriormente no campo
“categoria” selecionar “FRE - Formuldrio de Referéncia”, e selecionar “Periodo” no
campo “Periodo de Entrega”, e posteriormente preencher no campo “de:” a data de
31/12/2018 e preencher no campo “até:” a data da consulta. Em seguida, clicar em
“consultar”. Procure pelo Formulario de Referéncia que sera consultado. Na coluna
“AcoOes”, clique no primeiro icone (imagem: uma lupa sobre um papel dobrado;
descricdo “visualizar o documento”) e, em seguida, clicar em “Salvar em PDF”".
Certifigue-se de que todos os campos estdo selecionados e, por fim, clicar em “Gerar
PDF” para fazer o download).

e Securitizadora: https://virgo.inc/institucional/formulario-de-referencia/.
Demonstragoes Financeiras da Securitizadora

e Securitizadora: acessar https://virgo.inc/institucional/, neste website, acessar
“Dados econdmicos financeiros”, selecionar “VIRGO (ISEC)”. Procure pela
Demonstragao Financeira ou Informe Trimestral que sera consultado e, por fim, clique
em “"DOWNLOAD".

e CVM: acessar https://www.gov.br/cvm, neste website acessar em "Regulados”, clicar
em "Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM", clicar em "Companhias",
posteriormente clicar em "Informagdes Periddicas e Eventuais Enviadas a CVM", buscar
"Virgo Companhia de Securitizagdo". Em seguida clicar em "Virgo Companhia de
Securitizacdo", selecionar “Exibir Filtros e Pesquisa”, e posteriormente no campo
"categoria" selecionar "DFP — Demonstragdes Financeiras Padronizadas", e selecionar
“Periodo” no campo “Periodo de Entrega”, e posteriormente preencher no campo “de:”
a data de 31/12/2019 e preencher no campo “até:” a data da consulta. Em seguida,
clicar em “consultar”. Procure pela DFP que sera consultada. Na coluna “Agbes”, clique
no primeiro icone (imagem: uma lupa sobre um papel dobrado; descrigdo “visualizar
o documento”) e, em seguida, clicar em “Salvar em PDF”, certifique-se de que todos
0s campos estdo selecionados e, por fim, clicar em “Gerar PDF” para fazer o download).
selecionar “Todos”, depois clicar em “Gerar PDF”.
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Informagdes Financeiras Trimestrais da Securitizadora

Securitizadora: acessar https://virgo.inc/institucional/, neste website, acessar “Dados
economicos financeiros”, selecionar “VWIRGO (ISEC)”. Procure pela Demonstracdo
Financeira ou Informe Trimestral que sera consultado e, por fim, clique em “DOWNLOAD".

CVM: acessar https://www.gov.br/cvm, neste website acessar em "Regulados", clicar em
"Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM", clicar em "Companhias", posteriormente
clicar em "Informacdes Periddicas e Eventuais Enviadas a CVM", buscar "Virgo Companhia

de Securitizagado". Em seguida clicar em "Virgo Companhia de Securitizacdo", selecionar

/?\GPA “Exibir Filtros e Pesquisa”, e posteriormente no campo "categoria" selecionar “ITR", e
selecionar “Periodo” no campo “Periodo de Entrega”, e posteriormente preencher no campo

e onhor ¢ vida “de:” a data de 31/12/2019 e preencher no campo “até:” a data da consulta. Em seguida,

clicar em “consultar”. Procure pela ITR que sera consultada. Na coluna “Acdes”, clique no
primeiro icone (imagem: uma lupa sobre um papel dobrado; descricdo “visualizar o
documento”) e, em seguida, clicar em “Salvar em PDF”, certifique-se de que todos os
campos estao selecionados e, por fim, clicar em “Gerar PDF” para fazer o download).
selecionar “Todos”, depois clicar em “Gerar PDF”.

Estatuto Social Vigente da Devedora

Devedora: acessar https://www.gpari.com.br/ (neste website, acessar “Governanga
Corporativa”, selecionar “Estatuto, Cédigos e Politicas”. Procure por Estatuto Social e clique
em cima para fazer o download.

CVM: acessar www.gov.br/cvm (neste website acessar em "“Regulados”, clicar em
“Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM”, clicar em “Companhias”, posteriormente
clicar em “Informacbes Periddicas e Eventuais Enviadas a CVM”, buscar “Companhia
Brasileira de Distribuicdo”. Em seguida clicar em “Companhia Brasileira de Distribuicao”,
selecionar “Exibir Filtros e Pesquisa”, e posteriormente no campo “Categoria” selecionar
“Estatuto Social”, e selecionar “Periodo” no campo “Periodo de Entrega”. Em seguida, clicar
em “consultar” e procurar pelo Estatuto Social com a “Data de Referéncia” de 18/05/2022.
Na coluna “Agdes”, clique no primeiro icone (imagem: uma lupa sobre um papel dobrado;
descricdo “visualizar o documento”) e, em seguida, clicar em “Salvar em PDF”, certifique-
se de que todos os campos estdo selecionados e, por fim, clicar em “Gerar PDF” para fazer
o download). selecionar “Todos”, depois clicar em “Gerar PDF").

Formulario de Referéncia da Devedora

Devedora: acessar https://www.gpari.com.br/, neste website selecionar “Informacoes
Financeiras” e clicar em “Documentos Entregues a CVM / SEC”, posteriormente selecionar
"2022" e, em seguida, “Formulario de Referéncia”.

CVM: acessar https://www.gov.br/cvm/pt-br, website clicar em “Central de Sistemas da
CVM”, posteriormente no campo “Informacdes sobre Companhias”. Nesta pagina digitar
“Companhia Brasileira de Distribuicdo” e, em seguida, clicar em “Continuar” e, na
sequéncia, em “Companhia Brasileira de Distribuicdo”. Na pagina seguinte, selecionar, no
campo “Categorias” o item “FRE - Formulario de Referéncia”, selecionar no campo “Periodo
de Entrega” o campo “Periodo” para acesso a todas as informagOes disponiveis e,
posteriormente, no campo “Agdes”, clicar em “Download” ou “Consulta” da versao mais
recente disponivel.

B3: acessar www.b3.com.br, neste website acessar, na pagina inicial, na secdo “Produtos
e Servicos”, clicar em “Renda Varidvel”, posteriormente, clicar em Acgdes e, entdo, em
“Empresas Listadas. Nesta pagina, digitar “Companhia Brasileira de Distribuigdo” no campo
disponivel e clicar em “Buscar”. Em seguida acessar “Companhia Brasileira de Distribuicao”
e, posteriormente, na aba “Relatodrios Estruturados”. Depois disso, no campo “Formulario
de Referéncia”, clicar na versao mais recente disponivel.

Informacgdes Financeiras Trimestrais da Devedora

Devedora: acessar https://www.gpari.com.br/, neste website selecionar “Informacdes
Financeiras” e clicar em “Resultados Trimestrais”.
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CVM: acessar https://www.gov.br/cvm/pt-br, neste website clicar em “Central de
Sistemas”, posteriormente no campo “Informagdes sobre Companhias”, selecionar
“Informacbes periddicas e eventuais (ITR, DFs, Fatos Relevantes, Comunicados ao
Mercados, entre outros)”. Nesta pagina digitar “Companhia Brasileira de Distribuicao” e,
em seguida, clicar em “Continuar” e, na sequéncia, em “Companhia Brasileira de
Distribuicdo”. Ato continuo, selecionar no campo “Categorias” o item “ITR”, no campo
“Periodo de Entrega” selecionar o campo “Periodo” para acesso a todas as informacoes
disponiveis e, posteriormente, selecionar o ITR a ser consultado e no campo “Agoes”, clicar
em clicar em “"Download” ou “"Consulta”.

/?\GPA B3: acessar www.b3.com.br, neste website acessar, na pagina inicial, na secao “Produtos
M e Servigos”, clicar em “RentI:Ia Variavel”, posteriormente, clicar em Agoes e, entdo, em
sonhos e vidas “Empresas Listadas. Nesta pagina, digitar "Companhia Brasileira de Distribuicao” no campo
disponivel e clicar em “Buscar”. Em seguida acessar “Companhia Brasileira de Distribuicao”
e, posteriormente, na aba “Relatoérios Estruturados”. Depois disso, selecionar o ano a ser
consultado. Apés selecionado o ano, clicar nas “Informagdes Trimestrais — ITR".

Demonstracoes Financeiras da Devedora

Devedora: https://www.gpari.com.br/, neste website selecionar “Informagoes
Financeiras” e clicar em “Resultados Trimestrais”.

CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br, neste website clicar em “Central de Sistemas”,
posteriormente no campo “Informagdes sobre Companhias”, selecionar “Informagdes
peridodicas e eventuais (ITR, DFs, Fatos Relevantes, Comunicados ao Mercados, entre
outros)”. Nesta pagina digitar *Companhia Brasileira de Distribuicdo” e, em seguida, clicar
em “Continuar” e, na sequéncia, em “Companhia Brasileira de Distribuicdo”. Ato continuo,
selecionar no campo “Categorias” o item “Demonstracdes Financeiras Anuais Completas”,
no campo “Periodo de Entrega” selecionar o campo “Periodo” para acesso a todas as
informacdes disponiveis e, posteriormente, selecionar o ITR a ser consultado e no campo
“Acles”, clicar em clicar em “Download” ou “Consulta” da demonstragao financeira a
ser consultada.

B3: acessar www.b3.com.br, neste website acessar, na pagina inicial, na secéo “Produtos
e Servicos”, clicar em “Renda Variavel”, posteriormente, clicar em Acgbes e, entdo, em
“Empresas Listadas. Nesta pagina, digitar “"Companhia Brasileira de Distribuigdo” no campo
disponivel e clicar em “Buscar”. Em seguida acessar “Companhia Brasileira de Distribuicdo”
e, posteriormente, na aba “Relatoérios Estruturados”. Depois disso, selecionar o ano a ser
consultado. Apds selecionado o ano, clicar nas “Demonstragcées Financeiras Padronizadas
- DFP”.

E RECOMENDADA AOS INVESTIDORES A LEITURA DESTE PROSPECTO E DO
FORMULARIO DE REFERENCIA DA SECURITIZADORA E DA DEVEDORA EM
ESPECIAL A SECAO "4. FATORES DE RISCO”, A PARTIR DA PAGINA 20 DESTE
PROSPECTO, BEM COMO A SEGCAO “4. FATORES DE RISCO” CONSTANTE DOS
FORMULARIOS DE REFERENCIA DA SECURITIZADORA E DA DEVEDORA, ANTES DA
TOMADA DE QUALQUER DECISAO DE INVESTIMENTO.
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16.IDENTIFICACAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS

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

16.2. Nome, enderegco comercial, endereco eletrénico e telefones de contato dos
administradores que podem prestar esclarecimentos sobre a oferta;

16.3. Nome, endereco comercial, endereco eletronico e telefones dos assessores
(financeiros, juridicos etc.) envolvidos na oferta e responsaveis por fatos ou

/?\G P A documentos citados no prospecto

alimentando
sonhos e vidas

16.4. Denominacao social, endereco comercial, endereco eletrénico e telefones
dos auditores responsaveis por auditar as demonstragoes financeiras dos 3 (trés)
ultimos exercicios sociais

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

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

16.7. Denominacao social, endereco comercial, enderegco eletréonico do
escriturador da emissao

Securitizadora

Virgo Companhia de Securitizacao

Rua Tabapud, n® 1.123, 21° andar, conjunto 215

CEP 04533-014, Sao Paulo - SP

At.: Departamentos Juridico, de Gestdo e de Monitoramento
Tel.: 455 (11) 3320-7474

https://virgo.inc/

Coordenadores da Oferta

XP Investimentos Corretora de Cambio | UBS Brasil Corretora de Cambio,

Titulos e Valores Mobiliarios S.A. Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, Avenida Brigadeiro Faria Lima, 4.440, 7°
1909, 30° andar, Torre Sul, Itaim Bibi andar (parte)

CEP 04543-010, S3o Paulo - SP CEP 04538-132, Sdo Paulo - SP

At.: Departamento de Mercado de Capitais | At.: Sr. Guilherme Ceneviva
- DCM
Tel.: +55 (11) 2767-6639
Tel.: +55 (11) 3526-1300
https://www.ubs.com/br/pt.html

https://www.xpi.com

100



http://www.xpi.com/

Banco Itau BBA S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.500, 1° ao 5° andares, Itaim Bibi

CEP 04538-132, Sdo Paulo - SP
At.: Sra. Juliana Angeli Casseb Lima
Tel.: +55 (11) 3708-2506

https://www.itau.com

Consultor Legal
dos Coordenadores da Oferta

Consultor Legal
da Devedora

Machado, Meyer, Sendacz e Opice
Advogados

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.200,
5° andar

CEP 05426-100, Sao Paulo - SP

At.: Sr. Gustavo Secaf Rebello e Sra.
Alessandra de Souza Pinto

Tel.: + 55 (11) 3150-7000

https://www.machadomeyer.com.br

Vaz, Buranello, Shingaki & Oioli
Advogados

Rua Gomes de Carvalho, n°© 1.108, Vila
Olimpia

CEP 04547-004, Sao Paulo - SP
At.: Sr. José Alves Ribeiro Junior
Tel.: + 55 (11) 3043-4999

https://www.vbso.com

Auditor Independente da Emissora

BDO RCS Auditores Independentes
Rua Major Quedinho, n° 90, Centro
CEP 01050-030,Sao Paulo - SP

At.: Paulo Sérgio Barbosa

Tel.: paulo.barbosa@bdo.com.br

https://www.bdo.com.br/

Auditores Independentes da Devedora

Deloitte Touche Tohmatsu Auditores
Independentes Ltda.

(Para o exercicio encerrado em 31 de
dezembro de 2021 e os periodos de
nove meses findos em 30 de setembro
de 2022 e 2021)

Avenida Doutor Chucri Zaidan, n° 1.240,
40 a0 12° andares

CEP 04.711-130, Sao Paulo - SP
At.: Sr. Eduardo Franco Tendrio

Tel.: +55 (21) 2166-5675

Ernst & Young Auditores
Independentes S.S. Ltda.

(Para os exercicios encerrados em 31
de dezembro de 2020 e 2019)

Avenida Presidente Juscelino Kubitscheck,
n° 1909, 6° ao 10° andar, Torre Norte
CEP 04543-011, S3o Paulo, SP

At.: Sr. Clinton L. Fernandes

Tel.: +55 (11) 2573-3000

https://www.ey.com.br

101



http://www.itau.com/
http://www.machadomeyer.com.br/
http://www.vbso.com/
https://www.bdo.com.br/

Agente Fiduciario Escriturador

Pentagono S.A. Distribuidora de ITAU CORRETORA DE VALORES S.A.

Titulos e Valores Mobiliarios
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.500, 3°

Avenida das Américas, 4.200, Bloco 08, andar, Itaim Bibi

Ala B, Salas 302, 303 e 304
CEP 04538-132, Sdo Paulo - SP

CEP 22640-102, Rio de Janeiro - R]

At.: Departamento de Liquidagdo
/?\ At: Srs. Marco Aurélio Ferreira, Marcelle
GPA Santoro e Karolina Vangelotti Tel.: +55 (11) 4090-1482

alimentando
sonhos e vidas

Tel.: +55 (21) 3385-4565

16.8. Declaracao de que quaisquer outras informacoes ou esclarecimentos sobre
a securitizadora e a distribuiciao em questdo podem ser obtidas junto ao
coordenador lider, as instituicoes consorciadas e na CVM

Para fins do disposto no item 16.8 do Anexo D da Resolucdao CVM 160, esclarecimentos
sobre a Securitizadora e a Oferta, bem como este Prospecto, poderdo ser obtidos junto
dos Coordenadores da Oferta nos enderecos descritos acima.

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

Para fins do disposto no artigo 27, inciso I, alinea “c” da Resolugdo CVM 160, a declaragao
da Securitizadora de que seu registro de emissor encontra-se atualizado encontra-se anexa
a este Prospecto a partir da pagina 123.

16.10. Declaracao, nos termos do art. 24 da Resolucao, atestando a veracidade
das informacées contidas no prospecto.

A Securitizadora e o Coordenador Lider prestaram declaracbes de veracidade das
informacdes, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160, as quais se encontram
anexas a este Prospecto a partir da pagina 125.

16.11. Outros documentos e informacoes que a CVM julgar necessarios

Ndo aplicavel.
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17.INFORMAGCOES ADICIONAIS DA DEVEDORA

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

As informacbdes contidas nesta Secdo foram obtidas e compiladas de fontes publicas
(relatérios anuais, websites da Devedora e da CVM, jornais, entre outros) consideradas
seguras pela Devedora e pelos Coordenadores.

/?\GPA Principais Caracteristicas da Devedora dos Direitos Creditérios

alimentando

T Os direitos creditérios que compdem o lastro da Oferta de CRI sdo integralmente
concentrados na Devedora. A Devedora é constituida sob a forma de sociedade por acoes
com registro de companhia aberta perante a Comissdo de Valores Mobilidrios, sob a
categoria A.

Informacdes Adicionais sobre a Devedora
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PROWDTORA
Acdez Ordinarias %
Grupo Casino N0.476.572
Diretores & Conselheiros
Acoes em Tesouraria 159.689
Free-Float 159.446.342 59,0%
TOTAL 270.139.069 100,0%

Breve Histérico da Devedora

A Devedora foi formalmente constituida em 10 de novembro de 1981 sob a denominagao
social de Companhia Brasileira de Distribuicdo, em decorréncia de uma fusdo. No entanto,
sua histoéria remonta a 1948, com a inauguragdo por seu fundador, Sr. Valentim dos Santos
Diniz, de uma doceira na cidade de Sdo Paulo, com o nome de Pdo de Acgucar, sendo o Sr.
Valentim um dos pioneiros no setor varejista de alimentos no Brasil. Em 1959, a doceira
se tornou seu primeiro supermercado da Devedora e é onde sua sede estd instalada hoje.
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O fundador da Devedora, com a experiéncia adquirida no Brasil e em Portugal, seu pais de
origem, desenvolveu um novo conceito de varejo, incorporando o autosservico, e, assim,
em 1971, fundou o primeiro hipermercado do pais.

A década de 90 foi marcada por grandes mudancas no grupo da Devedora. Em 1995, a
Devedora fez sua oferta publica inicial de acbes, se tornando a primeira companhia
varejista de alimentos com acdes preferenciais negociadas na Bolsa de Valores de Sao
Paulo - antiga denominacao da B3. Em 1997, a Devedora se tornou a primeira empresa
varejista brasileira a negociar American Depositary Receipts (ADRs) na Bolsa de Valores
de Nova York (New York Stock Exchange - NYSE). Em 1999, adquiriu a rede de

/?\GPA supermercados Peralta e fez uma alianga estratégica com o Grupo Casino, que adquiriu, a
época, 24,5% de seu controle acionario.
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Apds 6 (seis) anos da entrada do Grupo Casino na Devedora, o Grupo Diniz e o Grupo
Casino, visando a consolidar as suas bem-sucedidas relagdes comerciais, celebraram um
acordo de associagao, pelo qual passaram a compartilhar o controle da Devedora por meio
de uma sociedade holding cujo capital votante foi dividido entre o Grupo Diniz e o Grupo
Casino, na proporcao de 50% para cada um. Nesse mesmo contrato, foi estipulado o direito
de o Grupo Casino assumir o controle isolado da Devedora a partir de junho de 2012, o
que acabou por acontecer.

A década de 2000 foi marcada por uma nova expansdao do grupo da Devedora, com a
conquista de relevante participacdo de mercado no setor varejista, com destaque para a
aquisicao da rede Sé Supermercados Ltda., em 2002, e a associagdo com o grupo Sendas,
lider do segmento no Estado do Rio de Janeiro, em 2004. Em 2007, a Devedora adquiriu
60% da participacao societaria da Sendas Distribuidora S.A. (“"Sendas”), aquisicdo essa
gue lhe permitiu entrar no segmento atacado de autosservico em Sao Paulo, um formato
de atacado no setor varejista de alimentos. Ja4 em 2008, a Devedora iniciou as operagoes
de atacado de autosservico no Estado do Rio de Janeiro.

Em 2010 a Devedora comprou a parcela remanescente da Sendas, passando a deter a
totalidade do capital dessa sociedade. Em 2011, também concluiu a conversdo das lojas
CompreBem e Sendas, que havia iniciado em 2010 para Extra Supermercado.

Em 27 de novembro de 2019, Sendas adquiriu o controle de Almacenes Exito S.A. (“Exito”),
anteriormente detido por Casino, mediante o langamento de uma oferta publica de agoes
(“OPA Exito"”). Exito é sociedade de capital aberto localizada na Coldombia, que opera
supermercados, hipermercados e shopping centers neste pais, na Argentina e no Uruguai.
Em 30 de dezembro de 2019, os acionistas da Devedora aprovaram a migracdo da
Devedora para o Novo Mercado, com a conversao da totalidade das acdes preferenciais da
Devedora em acbes ordinarias (na proporcdo de 1:1) e a reforma do Estatuto Social. A
migracdo da Devedora do Nivel 1 para o Novo Mercado foi aprovada pela B3 em 14 de
fevereiro de 2020, sendo que em 02 de margo de 2020 as acOes preferenciais de emissao
da Devedora deixaram de ser negociadas na B3 e em 05 de margo de 2020 foi iniciada na
Bolsa de Valores de Nova Iorque a negociacdao dos American Depositary Receipts da
Devedora lastreados em acgdes ordinarias.

Em 31 de dezembro de 2020, foi aprovada a proposta de reorganizacdo societaria da
Devedora que compreendeu: (i) a cisdo parcial da Sendas, com a segregacdao da
participacdo de Sendas no Exito e a transferéncia de certos ativos operacionais, com a
incorporacao do acervo cindido pela Devedora; e (ii) a cisdao parcial da Devedora, com a
segregacao da totalidade da participagdo acionaria que a Devedora detém em Sendas, com
a entrega das agdes de emissdo de Sendas de propriedade da Devedora diretamente aos
seus acionistas, na razdo de uma acao de emissao de Sendas para cada uma agao de
emissdo da Devedora.

Em 14 de outubro de 2021, a Devedora, juntamente com Sendas, informou aos acionistas
e ao mercado em geral que foi aprovada pelo Conselho de Administragdao de ambas as
companhias uma transacdo envolvendo a conversdo de até 70 (setenta) lojas Extra Hiper
entdo operadas pela Devedora em cash & carry, a ser operadas por Sendas. Tal transagao
faz parte da estratégia da Devedora em parar de operar com hipermercados, focando no
aprimoramento das bandeiras de maior rentabilidade, dos segmentos premium e de
proximidade, além da reforcar a performance e aceleracdo da plataforma digital
da Devedora.
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Em 5 de setembro de 2022, a Devedora anunciou ao mercado a finalizagdo de estudos
preliminares para potencial segregacao da Devedora e de Exito, tendo o Conselho de
Administracao da Devedora autorizado a administragdo da companhia a dar continuidade
aos estudos e iniciar a preparagao dos atos necessarios para implementacdo de tal
transacdao. Em dezembro de 2022, a Devedora obteve todas as aprovagdes de seus
credores financeiros necessarias para a transacao, inclusive dos detentores de valores
mobiliarios de divida de emissdo da Companhia, e, em 9 de janeiro de 2023, a Devedora
comunicou a aprovacao, pelo seu Conselho de Administragédo, da segregacao de negdcios
da Devedora e de Exito, através de reducdo do capital social da Devedora mediante entrega
/?‘\ de acOes do Exito aos seus acionistas, na proporgao de suas respectivas participacdes no
GPA capital social da Devedora. A efetiva implementacao de tal operacdo esta sujeita as
ool aprovacodes dos 6rgdos reguladores envolvidos, bem como dos acionistas da Devedora em
sonhos€vides Assembleia Geral Extraordinaria a ser realizada em 14 de fevereiro de 2023.

Visao Geral — Descricdo das Atividades Desenvolvidas pela Devedora

O objeto social da Devedora é a comercializagdo de produtos manufaturados,
semimanufaturados ou “in natura”, nacionais ou estrangeiros, de todo e qualquer género
e espécie, natureza ou qualidade, desde que ndo vedada por lei, podendo também, praticar
as seguintes atividades: (a) a industrializagdo, processamento, manipulagao,
transformacdo, exportagdo, importacdo e representagao de produtos, alimenticios ou ndo
alimenticios, por conta prépria ou de terceiros; (b) o comércio internacional, inclusive de
café; (c) a importacdo, distribuicdo e comercializacdo de produtos cosméticos de higiene e
toucador, perfumaria, saneantes e domissanitarios e suplementos alimentares; (d) o
comércio em geral de drogas e medicamentos, especialidades farmacéuticas e
homeopaticas; produtos quimicos, acessoérios, artigos odontoldgicos, instrumentos e
aparelhos cirargicos; a fabricacdo de produtos quimicos e especialidades farmacéuticas,
podendo ser especializadas como, Drogaria ou Farmacia Alopatica, Drogaria ou Farmacia
Homeopatica ou Farmacia de Manipulacdo de cada especialidade; (e) o comércio de
produtos e derivados de petrdleo, abastecimento de combustiveis de quaisquer espécies,
podendo também prestar servicos de assisténcia técnica, oficinas de servigos, consertos,
lavagem, lubrificacdo, venda de acessorios e outros servigos afins, de quaisquer veiculos
em geral; (f) o comércio de produtos, drogas e medicamentos veterinarios em geral;
consultorio, clinica e hospital veterinario e “pet shop” com servicos de banho e tosa; (g) a
locacdo de qualquer midia gravada; (h) prestacdo de servigos de estudios fotograficos,
cinematograficos e similares; (i) a pratica e a administracdo de operacdes imobiliarias,
comprando, promovendo loteamentos e incorporacdo, locando e vendendo bens imoéveis
proprios e de terceiros; (j) agir como distribuidora, agente e representante de
comerciantes e industriais estabelecidos dentro do pais ou fora dele e nesta qualidade, por
conta dos comitentes ou por conta propria adquirir, reter, possuir e fazer quaisquer
operacoes e transacdes do interesse préprio ou dos comitentes; (k) a prestagao de servicos
de processamento de dados; () a exploracdo de edificacdes e construcao em todas as suas
modalidades, por conta propria ou de terceiros, a compra e venda de materiais para
construcdo e a instalacao e manutengao de sistemas de ar condicionado, de monta-cargas
e elevadores de carga; (m) aplicacdo de produtos saneantes domissanitarios; (n) o
transporte rodoviario municipal, estadual e interestadual de cargas em geral para seus
proprios produtos e de terceiros, podendo inclusive armazena-los, deposita-los e fazer sua
carga, descarga, arrumacao e guarda de bens prdprios de terceiros de qualquer espécie,
bem como subcontratar os servigos previstos nesta alinea; (o) a exploracdo de servigos de
comunicagao, publicidade em geral e propaganda, inclusive de bares, lanchonetes e
restaurantes, podendo estender-se a outros ramos que lhe sejam compativeis ou conexos,
respeitadas as restricdes legais; (p) a compra, venda e distribuicdo de livros, revistas,
jornais, periddicos e assemelhados; (q) a realizacdo de estudos, analises, planejamento e
pesquisas de mercado; (r) a realizagao de testes para langamento de novos produtos,
embalagens e marcas; (s) a elaboracdo de estratégias e andlises do comportamento
setorial de vendas, de promogdes especiais e de publicidade; (t) a prestacao de servigos
de administracdo de cartdes vale alimentacdo, refeicdo, farmacia, combustivel, transporte
e outros cartdes que decorram das atividades relacionadas ao seu objeto social; (u) o
arrendamento e subarrendamento de bens mdveis proprios ou de terceiros; (v) a prestacdo
de servicos na area de gerenciamento; (w) representacao de outras sociedades nacionais
ou estrangeiras e a participagdo como sdcia ou acionista, no capital social de outras
sociedades, qualquer que seja a forma ou objeto destas, e em empreendimentos
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comerciais de qualquer natureza; (x) agenciamento, corretagem ou intermediacdo de
titulos e ingressos; (y) servicos relacionados a cobrancgas, recebimentos ou pagamentos
em geral, de titulos, contas ou carnés, de cambio, de tributos e por conta de terceiros,
inclusive os efetuados por meio eletrénico, automatico ou por maquinas de atendimento;
fornecimento de posicdo de cobranca, recebimento ou pagamento; emissdao de carnés,
fichas de compensacdo, impressos e documentos em geral; (z) prestacao de servigos de
estacionamento, estadia e guarda de veiculos; (aa) a importacdo de bebidas, vinhos e
vinagres; (bb) comércio de sementes e mudas; (cc) comércio de produtos de
telecomunicagodes; e (dd) a importacao, distribuicdo e comercializacao de brinquedos,
/?‘\ panelas metalicas, escadas domeésticas, carrinhos de bebé, artigos de festas, artigos

GPA escolares, pneus, eletrodomésticos, bicicletas, cadeiras plasticas monobloco e ldAmpadas.
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Capital Social

Conforme dados de 31 de dezembro de 2022, o capital social da Devedora é de
R$5.861.071.486,00 (cinco bilhdes, oitocentos e sessenta e um milhdes, setenta e um mil,
quatrocentos e oitenta e seis reais), integralmente realizado e dividido em 270.139.069
(duzentos e setenta milhoes, cento e trinta e nove mil e sessenta e nove) agoes ordinarias,
todas nominativas, escriturais e sem valor nominal.

Descricao da Estrutura Administrativa da Devedora

A administracdo da Devedora é exercida por uma Diretoria e um Conselho de
Administracdo, auxiliado pelo Comité de Auditoria. Tanto os membros do Conselho de
Administracdo quanto da Diretoria possuem mandato de 2 (dois) anos, permitida a
reeleicdo.

O Conselho de Administragdo € o 6rgdo de deliberagdo colegiada, responsavel pelo
estabelecimento das politicas gerais de negdcios, incluindo a estratégia de longo prazo. E
responsavel também, dentre outras atribuicdes, conforme Regimento Interno préprio: (i)
em conjunto com a Diretoria, administrar a Devedora; (ii) fixar a orientacdo geral dos
negocios da Devedora; (iii) eleger e destituir os Diretores, fixando-lhes as atribuicbes e
designacoes; (iv) fiscalizar a gestdao dos Diretores, examinar, a qualquer tempo, os livros
e papéis da Devedora, solicitar informagoes sobre contratos celebrados ou em vias de
celebracdo e quaisquer outros atos; (v) convocar a Assembleia Geral; (vi) manifestar-se
sobre o relatério da administracdo, as contas da Diretoria e sobre as demonstragoes
financeiras da Devedora; (vii) deliberar sobre a emissdo de agdes de qualquer espécie ou
classe, até o limite do capital autorizado, fixando o respectivo preco e as condicdes de
integralizacdo; (viii) escolher e destituir os auditores independentes, observada a
recomendacdo do Comité de Auditoria; (ix) emitir parecer sobre qualquer proposta da
Diretoria a Assembleia Geral; (x) autorizar a aquisicdo de agoes da propria Devedora, para
efeito de cancelamento ou manutencao em tesouraria; (xi) desenvolver em conjunto com
a Diretoria e aprovar um plano de participacdo de empregados e administradores nos
resultados da Devedora e concessdo de beneficios adicionais a empregados e
administradores vinculados ao resultado da Devedora (Plano de Participacdo nos
Resultados); (xii) fixar o montante da participacdo dos empregados e administradores nos
resultados da Devedora, observadas as disposicOes legais pertinentes, do seu Estatuto
Social e do Plano de Participacdo nos Resultados em vigor. As importancias despendidas
ou provisionadas em cada exercicio a titulo de participagdéo de empregados e
administradores nos resultados e ainda com relacdo a outorga de opgdo de compra de
acoes da Devedora serdo limitadas em até 15% (quinze por cento) do resultado de cada
exercicio, apés as deducdes do artigo 189 da Lei das Sociedades por Agdes; (xiii)
estabelecer o limite de agbes a serem emitidas dentro do Plano de Opgao de Compra de
Acdes da Devedora previamente aprovado pela Assembleia Geral, observado o limite
previsto no item “(xii)” acima; (xiv) constituir Comités, que serdao responsaveis por
elaborar propostas ou efetuar recomendacdes ao Conselho de Administracdo, e definir suas
respectivas atribuicdes de acordo com o previsto no Estatuto Social; (xv) deliberar sobre
a aquisicao, alienagao, criagao de gravames, oneragao de quaisquer ativos, incluindo bens
imoveis, da Devedora ou a realizacdao de qualquer outro investimento pela Devedora em
valor individual ou agregado ao longo de um exercicio social (a) superior ao valor em reais
equivalente a US$ 20.000.000,00 (vinte milhGes de ddlares norte-americanos) ou (b)
superior ao valor correspondente a 1% (um por cento) do patrimdnio liquido da Devedora
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a época, conforme apurado em seu mais recente balango patrimonial ou demonstracdo
financeira trimestral, prevalecendo o valor que for maior; (xvi) deliberar sobre qualquer
operacao financeira que envolva a Devedora, inclusive a concessao ou tomada de
empréstimos e a emissdo de debéntures ndo conversiveis em agdes e sem garantia em
valor superior, por transacao, a 2 (metade) do LAJIDA (Lucro antes dos Juros, Imposto
de Renda, Depreciacao e Amortizacao) dos 12 (doze) meses anteriores; (xvii) deliberar
sobre qualquer associacao da Devedora com terceiros que envolva investimento individual
ou agregado, ao longo de um exercicio social superior ao valor em reais equivalente a
US$20.000.000,00 (vinte milhdes de ddlares norte-americanos) ou superior ao valor
correspondente a 1% (um por cento) do patrimonio liquido da Devedora a época, conforme
apurado em seu mais recente balanco patrimonial ou demonstracao financeira trimestral,
prevalecendo o valor que for maior; (xviii) elaborar e divulgar parecer fundamentado,
favoravel ou contrario a aceitagdo de qualquer oferta publica de aquisicdo de agdes que
tenha por objeto as acdes de emissao da Devedora, nos termos do Regulamento do Novo
Mercado; (xix) deliberar sobre qualquer alteragao na politica de distribuicdo de dividendos
da Devedora; (xx) aprovar e alterar o Regimento Interno do Conselho de Administracao;
(xxi) aprovar e alterar os Regimentos Internos do Comité de Auditoria, dos Comités
Especiais e do Comité de Administracdo do Plano de Outorga de Opgao de Compra de Agoes
da Devedora; (xxii) eleger e destituir os membros do Comité de Auditoria e dos Comités
Especiais da Devedora, inclusive designando seus respectivos Presidentes e Membros
Externos, observadas as regras aplicaveis da CVM, da B3 e do Estatuto Social da Devedora;
(xxiii) submeter as matérias, assuntos, requerer pareceres e opinides que entender
adequadas e necessarias ao Conselho Fiscal, ao Comité de Auditoria, aos Comités
Especiais, ao Comité de Administracdo do Plano de Outorga de Opgao de Compra de AcGes,
e a Diretoria da Devedora, sem prejuizo e observada a competéncia de cada 6rgdo ou
Comité da Devedora. Os pedidos de informacdes ou esclarecimentos sobre os negocios
sociais de iniciativa de qualquer membro do Conselho de Administracdao deverdo ser
apresentados perante os 6rgdos da administracdo da Devedora, por meio de solicitacdo
assinada pelo Secretario Executivo; (xxiv) incumbir ao Comité de Auditoria, aos Comités
Especiais, ao Comité de Administracdo do Plano de Outorga de Opgdo de Compra de Agoes
e a Diretoria da Devedora deveres e responsabilidades especificos; (xxv) exercer toda e
qualquer competéncia atribuida pela legislacdo aplicavel, pela regulamentacdo da CVM, da
B3 e pelo Estatuto Social como de competéncia do Conselho de Administragao; e (xxvi)
opinar e direcionar a estratégia de sustentabilidade, diversidade e cultura da Devedora.

Conselho de Administracdo

De acordo com o Estatuto Social, os membros do Conselho de Administracdo sdo eleitos
pela Assembleia Geral, para um mandato unificado de 2 (dois) anos, sendo permitida a
reeleicdo. O Conselho de Administracdo é composto por no minimo 7 (sete) e no maximo
9 (nove) membros, sendo 1 (um) Presidente e até 2 (dois) Co-Vice-Presidentes, eleitos
pela Assembleia Geral.

Dos membros do Conselho de Administragdo, no minimo, 2 (dois) ou 20% (vinte por
cento), o que for maior, deverdao ser conselheiros independentes, conforme a definicdo do
Regulamento do Novo Mercado da B3.

Cada membro do Conselho de Administracdo tera direito a 1 (um) voto nas deliberacGes
das reunides do 6rgdo. Atualmente, o Conselho de Administragdo é composto da seguinte
forma:

Membros do Conselho

de Administracio Cargo Data da eleigdo Término do Mandato
Jean-Charles Henri Naouri Presidente 27.04.2022 Ago/2024
Arnaud Daniel Charles Walter Ago/2024

. Co-Vice-Presidente 27.04.2022
Joachim Strasser

Christophe Jose Hidalgo Co-Vice-Presidente 27.04.2022 Ago/2024
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Membros do Conselho

de Administraco Cargo Data da eleigdo Término do Mandato
Marcelo Pimentel Membro 27.10.2022 Ago/2024
Eleazar de Carvalho Filho Membro Independente | 27.04.2022 Ago/2024
Hervé Daudin Membro 27.04.2022 Ago/2024

/?.\GPA Luiz Augusto de Castro Neves | Membro Independente | 27.04.2022 Ago/2024
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Renan Bergmann Membro Independente | 27.04.2022 Ago/2024

Rafael Sirotsky Russowsky Membro 27.04.2022 Ago/2024

Diretoria Estatutaria

Os Diretores sdo eleitos pelo Conselho de Administracdo com mandato de 2 (dois) anos,
sendo permitida a reeleicdo, podendo, a qualquer tempo, serem por ele destituidos. De
acordo com o Estatuto Social, a Diretoria serd composta por no minimo 2 (dois) e no maximo
14 (quatorze) membros, sendo um deles designado Diretor Presidente e um deles
necessariamente indicado para o cargo de Diretor de Relacdo com Investidores, sendo os
demais Diretores Vice-Presidentes e Diretores. Atualmente, a Diretoria é composta da
seguinte forma:

Membros da Diretoria Cargo

Marcelo Pimentel Diretor Presidente

Diretor Vice-Presidente de Finangas e de

Guillaume Gras - -
Relagdes com Investidores

Fréderic Garcia Diretor de Negdcio

Joaquim Sousa Diretor Comercial

Fatores Macroecondmicos que exercem influéncia sobre a Devedora

A economia brasileira se caracteriza, nas Ultimas décadas, pela intervencdo do governo
brasileiro, que se utiliza de instrumentos econémicos, como as politicas monetarias e de
crédito para influenciar os indices de inflagcdo. Essas agdes adotadas envolvem sobretudo as
alteracOes da taxa de juros basica do Banco Central, mudanca das politicas fiscais, controle
de precos, desvalorizacdo cambial e limitacdo as importacoes.

Os negocio da Devedora, sua situacdo financeira, o resultado de suas operagdes e suas
perspectivas poderdo ser prejudicados por modificagdes relevantes nas politicas ou normas
gue envolvam ou afetem fatores, tais como: (i) taxas de juros; (ii) flutuagdes cambiais; (iii)
inflacdo; (iv) liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos; (v) politica fiscal;
(vi) politica de abastecimento; (vii) outros acontecimentos politicos, sociais e econ6micos que
venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

Listagem dos Produtos e/ou servicos oferecidos pela Devedora e a participacdo destes em
sua receita liguida

A Devedora ndo possui concentracdo especifica por produto e/ou servico em sua
receita liquida.
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CONTROLADORA CONSOLIDADO

Em milhdes de reais 30/09/2022 30/09/2022
% %
Mercadorias 12.605 106,5% 32.808 107,1%
/7\ Servigos 125 1,1% 1.132 3,7%
GPA
Cvtmpordin s Devolugdes e cancelamentos (113) (1,0%) (214) (0,7%)
Total 12.617 106,6% 33.726 110,1%
Impostos sobre a venda (781) (6,6%) (3.090) (10,1%)
Receita liquida 11.836 100,0% 30.636 100,0%

Descricao dos produtos e/ou servicos em desenvolvimento

Ndo ha, no momento, produtos ou servicos em desenvolvimento que fujam ao necessario
para aprimoramento da experiéncia no varejo alimentar.

Contratos relevantes celebrados pela Devedora

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

Outras Informacéoes da Devedora

Cargos de Lideranca

Visao Geral

# | Anos de experiéncia no varejo

CEO
+20

<71 ano no GPA

o,

Guillaume Fred Geraldo Marcelo Joaquim Mirella Laurent Rodrigo Marcelo
Gras Garcia Monteiro Rizzi Sousa Gomiero Cadillat Manso Simoes
CFO & DRI COO Proximity COO Super c1o ceco HR & ESG Strategic Diretor Relagdo Diretor Tesouraria
+20 +20 +#20 +10 +20 +10 Planning com e Contabilidade
6 anos no GPA 9 anos no GPA < 1anono GPA < 1ano no GPA <1 ano no GPA 6 anos no GPA +30 Investidores +12
8 anos no GPA +4 12 anos no GPA
<1 ano no GPA
Visao Geral
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Visao Geral GPA

Uma companhia de supermercado, proximidade e multicanal

Proposta de valor bem definida e uma estratégia consistente apoiada em 6 pilares estratégicos

PILARES ESTRATEGICOS PROPOSTA DE VALOR
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Visao Geral GPA

620 Lojas (3Q22)
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Desinvestimentos do GPA nos Ultimos anos
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Ao longo dos ditimos anos, desinvestimentos em ativos que ndo estavam alinhados com o modelo de negécio do GPA foram realizados

110




=
Racional e Méritos da Transagao Gea

O spin-off do Exito tem fundamentos sélidos e pode destravar ganhos para os acionistas do GPA & Exito

Market Cap Beneficios Associados
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ﬁ\GPA exito bl’Evﬂ’r\_. ¥ cia pa GPA & Exito, com simplificagdo na estrutura de govemanga ¢ alternativas
|\J ad feirnail
Market cap do Exitn é maior qI.IE odo O do GPA & Exito 100% focados nas estratégias de cade um de seus negocios
GPA que detém ~97% do Exito @ = =
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Spin-off Exito G
Estrutura Societaria
ESTRUTURA DO GPA PRE-DEAL CARVE-OUT PARCIAL DO GPA NO EXITO
GPA como detentor majoritario do Exito Fortalecimento do equity em cada Co.
‘ Cisleto ‘ Float GPA ‘ ‘ Float GPA
41% 58% 59%
‘ = 34%
/?é PA New Float Exito /?(-;\ PA
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96,5%
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Fondi: Comparia

Destaques Financeiros

Apresentam-se abaixo os numeros relativos a Controladora, tendo em vista representar
a visdo mais condizente com os atuais numeros da Devedora, tendo em vista a
Operacao Exito.
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alimentando
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Destaques Financeiros GPA Brasil A

Receita Liquida (RS milhGes) EBITDA Ajustado (RS milhdes) e Margem EBITDA Ajustado (%)

25.807 27668 25680
- - -
2012 2020 2021 omz2

—EEITDA n GRA

Divida Liguida Ajustada (R$ milhdes) e Div.

ax
12 ATEERT TS e 30 BEEE Kb o 202

JAWHEE Kla [1): ESTEA Apuaticks LTH s amasma Tos s
’ CONFIDENCIAL 18

O EBITDA Ajustado LTM (Last twelve-month) é uma divulgagdo adicional e deve ser considerada em conjunto com o EBITDA Ajustado, sendo
correspondente a mesma definigdo do EBITDA ajustado para um periodo de 12 meses findo em 30 de setembro de 2022;

O EBITDA Ajustado é uma medigdo ndo contabil calculada pela Devedora, que corresponde ao EBITDA (Lucro liquido do periodo/exercicio
ajustado pelo resultado financeiro, imposto de renda e contribuigdo social e diferido e despesas e custos de depreciagdo e amortizagdo)
ajustado para adicionar ou excluir itens ndo recorrentes ou considerados ndo operacionais pela Devedora. O EBITDA Ajustado ndo representa
os fluxos de caixa dos exercicios/periodos apresentados e ndo deve ser considerado como base para distribuicdo de dividendos, como
substituto para o lucro liquido (prejuizo) do exercicio/periodo ou como indicador de desempenho operacional, nem como indicador de liquidez.
O EBITDA Ajustado ndo possui um significado padrao e pode ndo ser comparavel a medidas com titulos semelhantes fornecidos por outras
companhias. Para a reconciliagdo entre o lucro liquido (prejuizo) e o EBITDA Ajustado, ver a secdo “Capitalizagdo da Devedora” deste
Prospecto.

A Margem EBITDA Ajustado é uma medigdo ndo contdbil e consiste no quociente da divisdo do EBITDA Ajustado pela receita liquida do
exercicio/periodo.

A Divida Liquida Ajustada, n&o é uma medida de desempenho financeiro, liquidez ou endividamento reconhecida pelas praticas contabeis
adotadas no Brasil nem pelas Normas Internacionais de Relatério Financeiro - International Financial Reporting Standards (IFRS), emitidas
pelo International Accounting Standard Board (IASB) e ndo possui significado padrdo. Outras empresas podem calcular a Divida Liquida
Ajustada de maneira diferente da Devedora. A Administragdo da Devedora entende que a medigdo da Divida Liquida Ajustada é util tanto
para a Devedora quanto para os investidores e analistas financeiros na avaliagdo do seu grau de alavancagem financeira. A Divida Liquida
Ajustada é uma medigdo n&o contabil divulgada pela Devedora que consiste no saldo de empréstimos, financiamentos e debéntures (circulante
e ndo circulante) deduzido do saldo de instrumentos financeiros derivativos, caixa e equivalentes de caixa e contas a receber, liquido (em
linha com indices financeiros utilizados em contratos celebrados pela Devedora). Para maiores informagdes sobre a Divida Liquida Ajustada,
consultar a reconciliagdo apresentada na Segdo "Capitalizagdo da Devedora" deste Prospecto.

Destaques Financeiros | GPA
Endividamento GPA Brasil

Cronograma de Amortizacio (RS mm)

Quebra do Endividamento R§ mm %
Mercado Capitais 2727 45%
Bancérias 3,301 55%
Total 6,028 100%
CDI +1,78% a.a. 888 Dias
CUsto Medio Duratiory
1228
66
41 0B
40 4

Caixa e Equivalentes 4022 Q23

mMer:
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Alavancagem Pro-forma GPA Brasil

Alavancagem controlada e reducdo de
Divida Liquida

GPA Brasil 3Q22 Dlvida Liquida Bridge

[R$ mm)

Prazo da divida bem distribuido

Dividendo ordinario do Exito no 1Q23

G PA %
Venda de ativos non-core
alimentando
sonhos e vidas
Upsides potenciais com a monetizac&o do Exito* 2 (R$0.6
bn) e Cnova® (R$1.7 bn) participagtes que estdo
atualmente sub valorizadas por conta de baixa liquidez
Divida L Iq:llﬂr’l E ‘enda Extra Hipsr ao Proforma

Assal

o vakor de mevzado da dak base, com valuation descortado por toma de bass. [B 13 Conuderando parbopario de 4% do G ne
Capdal 10 -5 de Janewo de 2023

nederando 1% de parboparso do GRA m B
Cevde Liguada do P4 Brasd do 3022, Fome: S

ESG & Cultura

it

ESG & Cultura GPA

A Sustentabilidade & parte de nossa estratégia de negécio e estamos comprometides na construgdo de uma nova agenda social, ambiental e de
governanca para uma sociedade mais inclusiva e sustentavel

CADEIAS DE VALOR
RESPONSAVEIS PARA UMA

impacTe yecial
EPROMOGCAC DE
tp s [unidad ey

Ser um agents mobilizadorn para a promogao de
oporundades mais inclusives & justas para todosias)

Co-construir cadeias de valor comprometidas com o meic
amiiente, as pessoas e o bem-estar snmal.

i
: PROMOGAD DA /& COMBATE AS
digeisidade o inclugae (B y
PARA NOSSA GENTE |\ % '

Seruma empresa referéncia gue promova
diversidade, inclusdo e sustentabilidade junto
a0s(as) nossosias)colaboradores{as).

Combater as mudangas climatices, movando e
aperfeipoando a gestéo ambienlal de nossos negdcios.

COMPROM|SSOCOM A
Hieaw b mnwaﬁwcm

Acesse e conhega nossas
Politicas

Consofidar as praficas sociais, ambientais & da govemanga no nosso modeado da Confire as nossas metas
negocio e garantir a efica e transparéncia na refagBo com nossos stakeholders. referentes a esses temas

ESG & Cultura

Colaboradores Mulheres em Cargos de Lideranca Cargos de Lideranga
+ 38 Mil
40% de Mulheres em 2025
52%, 48% Mu”?f:fi; 50% de Colaboradores(as) Negros{as) em 2021
Mutherss Homens " (.'elre;
; 1.572 1.616
9" Pesscas com Deficiéncia Jovens Aprendizes

Colaboradores(as) Negros(as) Negros{as) em Cargos de Lideranga Faixa Etaria dos(as) Colaboradores(as)

12%
* 41% = +50 Anos
55% Negros e 49%
Negros ¥ Lideres 30-50 Anos
e Aina) 39%
=30 Anos

| REEER Grupos de Afinidade

MADIBAF: O csraa Q'ceneros

Programas de Lideranga
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Analise Transacgao Risco Sacado GPA

O QUE E ATRANSACAO DE RISCO SACADO POLITICA GPA

e factoring ou risco. | J + O GPA tem uma politica ida e te apli N,
il nos Ultimos anos, que tem os principais pentos: \

A antecipagio de conlas a pagar, confirme, ret
sacado, € a antecipagao, solictada pelos fornecedores, de nolas fiscals
a recaber de seus chentes, onde a fonte financiadora, um banco ou a
propna compradora, antecipa o valor a pagar para o fomecedor na data
de solictagao @ recebe o servigo/produto contratado depais

Todos os fomacadores do GPA tem escolha de antecipacdo dos Seus
saldos da contas a receber (Contas a Pagar para o GPA), alravés de
caa praprio do GPA ou de um banco parcein,

O risco da ransagho de nsco sacado & a extenséio de wazos acima de
patamares razoaveis para a natureza dos produtos compradas

O GPA sempre tem prazos de pagamento coerentes com o ciclo
operacional dos produtos comprados; i

O panamento de eventuais juros corram por parte do eomprador

Cando o fomecedor opta por tal, os juros sdo incemidos e pagos pelo
praprio formecedaor;

alimentando '
sonhos e vidas H
1

A fransagio ndo tem juros para o GPA,

Uma parcela reduzida da cartera do GPA (abaixo de 20%) passa por
esla transagio; '

O contas a pagar do GPA estd adequadamente apresentado pelo sey
valor de fiquidagho |
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ANEXO I
ANEXO II

ANEXO III

ANEXO IV

ANEXO V

ANEXO VI

ANEXO VII
ANEXO VIII
ANEXO IX
ANEXO X
ANEXO XI
ANEXO XII

ANEXO XIII

COPIA DO ESTATUTO SOCIAL VIGENTE DA SECURITIZADORA

COPIA DA ATA DA REUNIAO DO CONSELHO DE ADMINISTRACAQO
DA EMISSORA, REALIZADA EM 17 DE JANEIRO DE 2023

COPIA DA ATA DA REUNIAO DO CONSELHO DE ADMINISTRACAO DA DEVEDORA,
REALIZADA EM 23 DE JANEIRO DE 2023

DE,CLARACAO DA SECURITIZADORA NOS TERMOS DO ARTIGO 27, INCISO I,
ALINEA “C” DA RESOLUCAO CVM 160

DECLARACAO DE VERACIDADE DA SECURITIZADORA NOS TERMOS DO
ARTIGO 24 DA RESOLUCAO CVM 160

DECLARACAO DE VERACIDADE DO COORDENADOR LIDER NOS TERMOS DO ARTIGO
24 DA RESOLUCAO CVM 160

RELATORIO DE CLASSIFICACAO DE RISCO DEFINITIVO DOS CRI
ESCRITURA DE EMISSAO DE DEBENTURES

PRIMEIRO ADITAMENTO A ESCRITURA DE EMISSAO DE DEBENTURES
ESCRITURA DE EMISSAQ DE CCI

PRIMEIRO ADITAMENTO A ESCRITURA DE EMISSAO DE CCI

TERMO DE SECURITIZACAO

PRIMEIRO ADITAMENTO AO TERMO DE SECURITIZACAQ




(esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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ANEXO I COPIA DO ESTATUTO SOCIAL VIGENTE DA SECURITIZADORA




(esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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ESTATUTO SOCIAL DA
VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO

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

ARTIGO 12. A Companhia, sociedade por a¢des, operard sob a denominagao de Virgo
Companhia de Securitizacdo e reger-se-a pelo presente Estatuto Social e pelas

disposi¢Oes legais aplicaveis.

ARTIGO 22. A Companhia tem sede e foro no Municipio de Sdo Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua Tabapua, 1.123, 219 andar, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, e
poderd abrir, transferir e extinguir filiais, escritérios administrativos ou quaisquer
representacdes em qualquer localidade do pais ou no exterior.

ARTIGO 32. A Companhia tem por objeto social: (a) a aquisicdo e securitizacdo de
créditos imobilidrios e do agronegdcio passiveis de securitizacdo; (b) a emissao,
colocagdo e distribuicdo, junto ao mercado financeiro e de capitais, de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios (“CRI1”), de Certificados de Recebiveis do Agronegdcio (“CRA”) ou
de qualquer outro titulo de crédito ou valor mobiliario compativel com suas atividades,
observados os procedimentos estabelecidos pelos normativos aplicaveis, mais
precisamente pela Instrucdo CVM 414 de 30 de dezembro de 2004 e a Instrugdao CVM
600 de 12 de agosto de 2018, ambas conforme alteradas; (c) a realizacdo de negécios e
a prestacdo de servicos relacionados as operacdes de securitizacdo de créditos
imobilidrios, créditos do agronegdcio e emissdes de CRI e CRA; e (d) a realizacdo de
operagdes de hedge em mercados derivativos visando a cobertura de riscos na sua
carteira de créditos imobiliarios e do agronegécio.

Paragrafo Unico — Estdo incluidas no objeto social da Companhia, as seguintes
atividades: (a) a aquisicdo de créditos imobilidrios e de créditos do agronegécio; (b)
gestdo e administracdo de créditos imobilidrios e de créditos do agronegocio, préprios
ou de terceiros; (c) a aquisicdo e a alienacdo de titulos de crédito imobiliarios e de titulos
de crédito do agronegécio; (d) a emissdo, distribuicdo, recompra, revenda ou resgate de
valores mobilidrios de sua propria emissdo no mercado financeiro e de capitais; (e) a
prestacdo de servicos envolvendo a estruturacdo de operacdes de securitizacdo proprias
ou de terceiros; (f) a realizacdo de operacdes nos mercados de derivativos visando a
cobertura de riscos; e (g) a prestacdo de garantias para os valores mobilidrios por ela
emitidos.
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ARTIGO 42. A Companhia tem prazo de duragao indeterminado.

CAPITULO II
CAPITAL SOCIAL

ARTIGO 52. O capital social da Companhia, totalmente subscrito e integralizado é de
R$27.653.305,00 (vinte e sete milhdes, seiscentos e cinquenta e trés mil, trezentos e
cinco reais), dividido em 27.653.305 (vinte e sete milhdes, seiscentos e cinquenta e trés
mil, trezentos e cinco) a¢des ordindrias, nominativas e sem valor nominal, com direito a
voto.

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

Paragrafo Unico — As a¢des s3o indivisiveis perante a Companhia.

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

CAPITULO 1lI
ASSEMBLEIA GERAL

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

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

ARTIGO 92 A Assembleia Geral serd convocada por qualquer acionista da Companhia
com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, acompanhada de todos e quaisquer
documentos que devam ser analisados ou aprovados na Assembleia ou que sirvam de
fundamento para as deliberacbes a serem tomadas, sem prejuizo das demais
formalidades aplicaveis.
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Paragrafo Unico — Independentemente das formalidades previstas neste Estatuto Social
ou na legislagdo aplicavel, serda considerada regular a Assembleia Geral a que
comparecerem todos os acionistas.

ARTIGO 10. Ressalvadas as excegdes previstas em lei, a Assembleia Geral instalar-se-3,
em primeira convocagao, com a presenca de acionistas que representem, no minimo,
2/3 (dois tergos) do capital social com direito de voto; em segunda convocacdo, instalar-
se-a com qualquer nimero.

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

ARTIGO 11. As deliberacdes das Assembleias Gerais serdo tomadas observados os
quéruns da Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976 (“Lei das S.A.”), salvo se quérum
maior for estabelecido neste Estatuto Social.

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

i alteracado do Estatuto Social;

ii. fusdo, cisdo, incorporacao ou transformacao do tipo societdrio da Companhia;
iii. autorizacdo para requerer a faléncia da Companhia, bem como sua recuperacdo
judicial e extrajudicial;

iv. dissolucao, liquidacdo ou extincao da Companhia;

V. partilha do acervo social da Companhia em caso de liquidagao;

Vi. reducdo e aumento do capital da Companhia;

vii. para fixar-se ou alterar-se a remuneracdo dos administradores da Companhia;
viii.  alteracdo da politica de distribuicdo de dividendos prevista no Estatuto Social,

bem como autorizacdo para pagamento de juros sobre capital proprio; e
iX. ingresso de novos acionistas na Companhia.

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

Artigo 13. A Companhia serd administrada por um Conselho de Administragdo e
uma Diretoria. O mandato dos conselheiros e diretores da Companhia sera de 3 (trés)
anos, permitida a reeleigao.

Paragrafo Unico - Os acionistas poderdo optar, a qualquer tempo, por ndo eleger todos
os membros do Conselho de Administracdo e da Diretoria da Companhia, e referida
decisdo ndo serd entendida ou interpretada como renuncia de tal direito.

Conselho de Administragao

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

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

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

i fixacdo da orientacdo geral dos negdcios e do planejamento estratégico da
Companhia;

ii. eleicdo e destituicdo dos Diretores da Companhia;

iii. manifestacdo prévia sobre o relatério da administracdo, as contas da Diretoria e
as demonstracdes financeiras do exercicio, bem como exame dos balancetes mensais;

iv. proposta de criacdo de nova classe ou espécie de acGes, bem como mudangas
nas caracteristicas das a¢Oes existentes;

V. aprovacdo do orcamento anual e/ou quaisquer modifica¢des;

Vi. aprovacao da contratacdo, destituicdo ou substituicdo de auditores

independentes da Companhia;

vii.  proposta do plano anual de negécios da Companhia ou sua modificacdo, a ser
encaminhada a Assembleia Geral.; e

viii. a prestacdo de quaisquer garantias ou a concessdo de qualquer mutuo ou
financiamento pela Companhia.
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Paragrafo Terceiro — As Reunides do Conselho de Administragdo serdao consideradas
validamente instaladas na presenca de todos os Conselheiros eleitos, caso em que,
independera de convocagao.

Paragrafo Quarto — As deliberagdes do Conselho de Administragao serdao tomadas pela
maioria dos votos dos Conselheiros e serao registradas no Livro de Atas das Reunides
do Conselho de Administragao.

Paragrafo Quinto - O Conselho de Administracdo da Companhia tera plena competéncia
para deliberar sobre todas as matérias que ndo forem de exclusiva competéncia da
Assembleia Geral, conforme estabelecidas pelo presente Estatuto Social ou por lei.

Diretoria

Artigo 15: A Diretoria serd composta por no minimo 2 (dois) e no maximo 7 (sete)
Diretores, eleitos pelo Conselho de Administra¢do, sendo 1 (um) Diretor Presidente, 1
(um) Diretor de Relagdo com os Investidores, 1 (um) Diretor de Operagbes, 1 (um)
Diretor de Gente e Inovacdo, 1 (um) Diretor de Tecnologia, 1 (um) Diretor de
Distribuicdo e 1 (um) Diretor de Compliance, sendo permitido o acimulo de fungdes
pelo (s) Diretor(es), salvo pelo Diretor de Compliance que ndo podera acumular fungdes.

Paragrafo Primeiro — Os Diretores eleitos tomarao posse de seus cargos mediante a
assinatura de seus respectivos termos de posse.

Paragrafo Segundo — Os Diretores ficardo dispensados de prestar caucao.

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

(a) atos que resultem em, ou exonerem terceiros de, obrigacdes para a Companhia
cujo valor esteja acima de RS 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais) incumbirdo e
serdo obrigatoriamente praticados pelo Diretor Presidente em conjunto com qualquer
outro Diretor;
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(b) atos que resultem em, ou exonerem terceiros de, obriga¢des para a Companhia
acima de RS 10.000.000,00 (dez milhdes de reais) e até o limite de RS 50.000.000,00
(cinquenta milhdes de reais), inclusive, incumbirdo e serdo obrigatoriamente praticados
por quaisquer 2 (dois) Diretores em conjunto;

(c) atos que resultem em, ou exonerem terceiros de, obriga¢des para a Companhia
acima de RS 1.000.000,00 (um milh3o de reais) e até o limite de RS 10.000.000,00 (dez
milhGes de reais), inclusive, incumbirdo e serdo obrigatoriamente praticados por 2 (dois)
Diretores em conjunto, ou por qualquer 1 (um) Diretor em conjunto com qualquer 1
(um) Procurador;

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

Paragrafo Quarto — Independentemente dos limites de representacdo acima
estipulados, a representacdo da Companhia (i) perante a Comissdo de Valores
Mobilidarios — CVM, o Banco Central do Brasil — BACEN, a Secretaria da Receita Federal,
a Caixa Econdmica Federal, o Instituto Nacional de Seguridade Social — INSS, a Bolsa de
Valores, a Central de Custddia e de Liquidagdao Financeira de Titulos — CETIP, ou
quaisquer outros 6rgaos publicos em geral, federais, estaduais ou municipais, ou demais
instituicoes publicas ou privadas, (ii) para fins de liberacdo de garantias outorgadas em
favor da Companhia, inclusive garantias que recaiam sobre imdveis (tais como hipoteca
ou alienacao fiducidria), bem como (iii) em todos e quaisquer documentos relacionados
a emissOes de Certificados de Recebiveis do Agronegdcio e Certificados de Recebiveis
Imobiliarios, podera ser realizada por quaisquer 2 (dois) Diretores em conjunto, ou por
gualquer Diretor em conjunto com qualquer 1 (um) Procurador, ou por 1 (um)
Procurador Classe A em conjunto com 1 (um) Procurador Classe B.

Paragrafo Quinto — Nos atos de constituigao de procuradores, a Companhia devera ser
necessariamente representada na forma do subitem ‘(i) do Paragrafo Terceiro do
presente Artigo, devendo as procura¢des conter prazo de validade ndo superiora 1 (um)
ano, com excecao daquelas para fins judiciais, além da descricdo especifica dos poderes
conferidos. Os Diretores deverdo manter na sede social uma relacao atualizada das
procuracdes em vigor outorgadas pela Companhia.
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Paragrafo Sexto — Compete a Diretoria o levantamento do balanco geral, das
demonstragdes de resultado e dos relatdrios da administragdo, bem como a submissdo
de tais informacgdes para manifestacdo e aprovacdo pela Assembleia Geral.

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

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

Paragrafo Nono — Quaisquer atos estranhos ao objeto social e aos negdcios da
Companhia praticados por qualquer Diretor, procurador ou empregado da Companhia,
como, por exemplo, outorga de avais, fiancas, endossos e outras garantias, deverdo ser
previamente autorizados pela Assembleia Geral, sob pena de nulidade absoluta.

Paragrafo Décimo — A remuneracdo global dos Diretores serd estabelecida na reunido
de Conselho de Administragao que os eleger.
Conselho Fiscal

Artigo 16. A Companhia poderd instituir um Conselho Fiscal se assim julgar
necessario.

CAPITULO V
EXERCICIO SOCIAL, BALANCO E LUCROS

Artigo 17. O exercicio social iniciar-se-a no dia 12 de janeiro de cada ano e terminara
no dia 31 de dezembro do mesmo ano. Ao final de cada exercicio social, serdo
levantados pela Diretoria o balanco geral, as demonstracées de resultado e os relatérios
da administracao.

Artigo 18. Os lucros apurados em cada exercicio terdao o destino que a Assembleia
Geral lhes der, conforme recomendacdo da Diretoria, depois de ouvido o Conselho

Fiscal, guando em funcionamento, e depois de feitas as dedugcdes determinadas em Lei.

Artigo 19. A Companhia podera pagar juros sobre capital proprio, nos termos da
legislacao aplicavel.
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Artigo 20. A Companhia podera levantar balangos semestrais ou em periodos
menores, e a Assembleia Geral podera declarar dividendos e/ou juros sobre capital
préprio com base em tais balancos ou balancetes, observados este Estatuto Social e a
legislagao aplicavel.

CAPITULO VI
REEMBOLSO

Artigo 21. O reembolso, nos casos previstos em lei, sera efetivado por valor igual ao
do valor patrimonial liquido das a¢ées da Companhia, apurado de acordo as disposi¢cdes
legais aplicaveis.

CAPITULO VII
LIQUIDACAO DA COMPANHIA

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

CAPITULO VIII
DISPOSICOES GERAIS

Artigo 23. Ocorrendo a separacao ou divdrcio de qualquer acionista, e sendo
necessario efetuar a partilha das acdes de emissdao da Companhia de que tal acionista
seja titular, o conjuge ndo integrante da Companhia ndo podera, nessas circunstancias,
nela ingressar.

Artigo 24. Os casos omissos neste Estatuto Social serdo regulados pela Lei
n2 6.404/76 e demais disposi¢des legais aplicaveis.

Artigo 25. Os acionistas, antes de instaurarem qualquer procedimento litigioso
contra outro acionista em relacdo a qualquer assunto ou desacordo decorrente deste
Estatuto Social, deverdo, em 30 (trinta) dias contados da primeira notificacdo por escrito
enviada por qualquer acionista a outro neste sentido, utilizar a boa-fé para negociar um
acordo acerca de tal assunto, sem prejuizo do disposto no Acordo de Acionistas da
Companhia.
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Paragrafo Unico — Na hipdtese de os acionistas ndo serem capazes de solucionar o
assunto conforme o disposto no Artigo 25 acima, os acionistas elegem o Foro da Cidade
de S3o Paulo, Estado de S3do Paulo, como competente para analisar quaisquer
controvérsias em relacdo a qualquer assunto ou desacordo decorrente deste Estatuto
Social.
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© o

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAD .
Companhia Aberta '
NIRE 35.300.340.949
CNPJ/MF n? 08.769.451/0001-08

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

1. Data e Hordrig e Local: Em 17 de janeiro de 2023, a5 0Sh00 horas, na sede social
da Virgo Companhia de Securitizagdo (“Companhia”), localizada na Rua Tabapu3, n2 1.123,
conjunto 215, ltaim Bibi, CEP 04533-004, na c¢idade de S8o Paulo, Estado de Sio Paulo.

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

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

4. Ordem do_ Dia: Reuniram-se os membros do Conselho de Administragio da
Companhia para deliberar sobre (i) o limite global pré-aprovado de novas emissdes de
Certificados de Recebiveis ou outros titulos e valores mobilidrios, cujo pagamento seja
primariamente condicionado ao recebimento de recursos dos direitos creditdrios e dos
demais hens, direitos e garantias que o lastreiam, com regime fiducidrio e patrimdnio
separado, nos termos do art. 29 da Resolugdo CVM n2 160 de 13 de jutho de 2022
{"Resolucdo 160"), até a realizagdo de outra deliberaciio sobre o assunto, desde que ndo
ultrapasse o limite global pré-aprovado de R$ 80.000.000.000,00 {oitenta bithdes de reais)
(i1} a autorizacdo para distribuicdo dos referidos Certificados de Recebiveis ou outros
titulos e valores mobitidrios por meio de oferta pablica, no velume e na forma previstos
pela regulamentacdo aplicavel; (iii) o tratamento a ser dado no caso de n3o haver a
distribuicdo total dos valores mobilidrias previstos para a oferta publica ou a captacio
integral do montante previsto para a oferta publica e, {iv) autorizaco para a pratica de
todo e qualquer ato necessario 3 efetivagio da deliberacfio prevista nos itens anteriores.

5. Delibera¢bes: Os Srs. Conselheiras deliberaram, inicialmente, pela lavratura da ata
da RCA em forma de sumdrio. Apds examinar a matéria constante da ordemn do dia, foram
tornadas as seguintes deliberagbes:
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5.1. Com relagdo ao item {i} os Conselheiros deliberaram, por unanimidade e sem
quaisquer restricdes, aprovar novas emissdes de Certificados de Recebiveis ou outros
titulos e valores mobilidrios, cujo pagamento seja primariamente condicionado ao
recebimento de recursos dos direitos creditérios e dos demais bens, direitos e garantias
gue o tastretarn, com regime fiducidrio e patrimdnio separado, nos termos do art. 29 da
Resolucdo 160, até a realizacdo de outra deliberagdo sobre o assunto, desde que nig
ultrapassem o limite global pré-aprovado de RS 80.000.000.000,00 (oitenta bilhdes de
reais), sendo que até a presente data, o limite global alcancado é de R$54.214.186.476,63
{cinquenta e quatro bilhdes, duzentas e quatorze milhdes, cento e oitenta e seis mil
quatrecentos e setenta e seis reais e sessenta e trés centavos). Os Certificados de
Recebiveis ou titulos e valores mobilidrio serdo emitidos nos termas da lei competente e
poderdo ter sua colocagdo realizada total ou parcialmente, por meio de ofertas pdblicas
com amplos esforgos de colocacido, conforme rito da Resolugda 160,

5.2. Com relacdo ao item {ii} os Conselheiros deliberaram, por unanimidade e sem
quaisquer restri¢des, pela aprovagdo da distribuic3o de Certificados de Recebiveis ou
outros titulos e valores mohitidrios, por meio de oferta publica, no volume e na forma
previstos pela regulamentacdo aplicavel.

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

Em relacdo ao item (iv} os Srs. Conselheiros deliberaram, por unanimidade e sem
quaisquer restricdes, em decorréncia do guanto deliberado nesta reunido, a autorizacio
para a Diretoria da Companhia praticar todos os atos, registros, e publicagdes necessdrias
¢ demais medidas que se fizerem indispensaveis para implementar o detiberado nas itens
anteriores,

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

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

Da e by

Mesa:

Daniel Monteiro f;‘i.‘i'é‘!h”d*D’é"'Magalhées
Presidente

Conselheiros:
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Carla Quaglio-Evangelista
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DocuSign Envelope ID: 7TECF1EA2-1956-40D9-9599-1BA220D94F72

DECLARACAO DE ATUALIZACAO DO REGISTRO DE COMPANHIA ABERTA

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGCAO, sociedade por acdes com registro de
companhia securitizadora categoria “S2” perante a Comissdo de Valores Mobiliarios
("CVYM") sob o cédigo CVM n° 20818, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua Tabapud, n° 1.123, 219 andar, conjunto 215, inscrita no Cadastro
Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda sob o n°® 08.769.451/0001-08 e
perante a Junta Comercial do Estado de Sao Paulo sob o NIRE 35.300.340.949, neste
ato representada na forma de seu estatuto social (“Securitizadora” ou “Emissora”), no
ambito da oferta publica de distribuicdo de certificados de recebiveis imobiliarios das
12 (primeira) e 22 (segunda) séries, da sua 802 (octogésima) emissdo, a ser realizada
sob o rito automatico, nos termos do artigo 27 da Resolugao da CVM n° 160, de 13 de
julho de 2022, conforme em vigor (“Resolucdo CVM 160"), cujo pedido de registro
automatico foi submetido a analise da CVM, serve-se da presente para, nos termos do
disposto no artigo 27, inciso I, alinea “c” da Resolugdo CVM 160, DECLARAR, para
todos os fins e efeitos, que seu registro de companhia securitizadora perante a CVM,
concedido sob o n° 20818, encontra-se devidamente atualizado.

Sao Paulo, 24 de janeiro de 2023.

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO

Assinado por- FECAC PAULD OLIVEIRA DE MORAES 22004338803
CPF: 22208338803

si
N 1CA4DAFBFAT IS BOEI0BSAF SN 121 300

Nome: Pedro Paulo Oliveira de Moraes Nome: Luisa Herkenhoff Mis

Cargo: Diretor de Securitizacao Cargo: Procuradora
CPF: 222.043.388-93 CPF: 122.277.507-74
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ANEXO V DECLARACAO DE VERACIDADE DA SECURITIZADORA
NOS TERMOS DO ARTIGO 24 DA RESOLUCAO CVM 160
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DocuSign Envelope ID: 7TECF1EA2-1956-40D9-9599-1BA220D94F72

DECLARACAO DA SECURITIZADORA
PARA FINS DO ARTIGO 24 DA RESOLUCAO CVM 160

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, sociedade por acdes com registro de
companhia securitizadora categoria “S2” perante a Comissdo de Valores Mobiliarios
(*CVYM") sob o cédigo CVM n° 20818, com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Rua Tabapud, n° 1.123, 21° andar, conjunto 215, inscrita no Cadastro
Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n©
08.769.451/0001-08 e perante a Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo sob o NIRE
35.300.340.949, neste ato representada na forma de seu estatuto social
(“Securitizadora” ou “Emissora”), no ambito da oferta publica de distribuicdo de
certificados de recebiveis imobiliarios ("CRI”), das 12 (primeira) e 22 (segunda)
séries, da sua 802 (octogésima) emissdo, a ser realizada sob o rito automatico nos
termos do artigo 27 da Resolugdao da CVM n© 160, de 13 de julho de 2022, conforme
em vigor (“Resolucdo CVM 160"), da Resolugao da CVM n° 60, de 23 dezembro de
2021, conforme em vigor (“"Resolucdo CVM 60”), do “Cddigo ANBIMA de Regulagao e
Melhores Praticas para Estruturacdo, Coordenacéo e Distribuicdo de Ofertas Publicas
de Valores Mobiliarios e Ofertas Publicas de Aquisicdo de Valores Mobiliarios”,
expedido pela Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de

Capitais, atualmente em vigor (“*Cdédigo ANBIMA”), bem como com as demais
disposicoes aplicaveis, sob a coordenacdo da XP INVESTIMENTOS CORRETORA
DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ/MF sob
o n° 02.332.886/0011-78, da UBS BRASIL CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.819.125/0001-73
e do BANCO ITAU BBA S.A., inscrito no CNPJ/MF sob o n°® 17.298.092/0001-30
(“Oferta”) e do, vem, pela presente, nos termos do artigo 24 da Resolugao CVM 160,
e para os fins do processo de registro da Oferta e para as informagoes fornecidas ao
mercado durante todo o processo de distribuicdo dos CRI, DECLARAR que:

(i) é responsavel pela suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualizacao
das informacdes por ela prestadas por ocasido do registro e fornecidas ao
mercado durante a Oferta, tendo verificado a legalidade e a auséncia de vicios
na Oferta e na emissao dos CRI;

(ii) nos termos da Lei n°® 14.430, de 3 de agosto de 2022, conforme em vigor, e da
Resolucdo CVM 60, foi instituido regime fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios
(conforme definido no Prospecto Preliminar), bem como sobre quaisquer
valores depositados na Conta Centralizadora (conforme definido no Prospecto
Preliminar);
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(iii)

(iv)

(v)

(vi)

verificou a legalidade e auséncia de vicios da emissdo dos CRI, além de ter
agido com diligéncia para assegurar a suficiéncia, veracidade, precisdo,
consisténcia e atualizacdo das informacbdes prestadas, pela Emissora, no
“Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios para Emissdo dos Certificados
de Recebiveis Imobiliarios das 1@ (Primeira) e 22 (Segunda) Séries da 802
(Octogésima) Emissdo da Virgo Companhia de Securitiza¢do, Lastreados em
Créditos Imobilidarios Devidos pela Companhia Brasileira de Distribuicdo”
(“Termo de Securitizacdo”) e no “Prospecto Preliminar da Oferta Publica de
Distribuicdo de Certificados de Recebiveis do Imobilidrios, das 1@ (primeira) e
2@ (segunda) Séries, da 802 (octogésima) Emissdo, da Virgo Companhia de

Securitizagdo, Lastreados em Créditos Imobiliarios Devidos pela Companhia
Brasileira de Distribuigdo” (“Prospecto Preliminar”), e que venham a ser
prestadas no “Prospecto Definitivo da Oferta Publica de Distribuicdo de

Certificados de Recebiveis do Imobilidrios, das 1@ (primeira) e 22 (segunda)
Séries, da 802 (octogésima) Emissdo, da Virgo Companhia de Securitizacao,
Lastreados em Créditos Imobiliarios Devidos pela Companhia Brasileira de
Distribuicdo” (“Prospecto Definitivo”);

(a) as informacdes fornecidas ao mercado no Prospecto Preliminar, e que venha
a ser fornecidas no Prospecto Definitivo, nas datas de suas respectivas
divulgacOes, por ocasidao do registro da Oferta e fornecidas ao mercado no
ambito da Oferta, sdo e serdo (conforme o caso) verdadeiras, consistentes,
corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisao
fundamentada a respeito da Oferta; e (b) as informacbes fornecidas ao
mercado, durante todo o prazo da Oferta, inclusive aquelas eventuais ou
periddicas constantes da atualizagdo do registro de companhia securitizadora
da Emissora e/ou que integrem o Prospecto Preliminar ou venham a integrar o
Prospecto Definitivo, nas datas de suas respectivas divulgacdes, sdo e serao
(conforme o caso) verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, conforme
0 caso, permitindo aos investidores a tomada de decisdo fundamentada a
respeito da Oferta;

o Prospecto Preliminar foi elaborado e o Prospecto Definitivo sera elaborado de
acordo com as normas pertinentes, incluindo, mas nao se limitando, a
Resolugcdo CVM 160 e o Codigo ANBIMA; e

o Prospecto Preliminar e o Termo de Securitizagdo contém, e o Prospecto
Definitivo contera, as informagdes relevantes necessarias ao conhecimento
pelos investidores da Oferta, dos CRI a serem ofertados, e da Emissora e da
COMPANHIA BRASILEIRA DE DISTRIBUIGAO, inscrita no CNPJ/MF sob o
n% 47.508.411/0001-56, de suas atividades, de sua situacdo econdmico-
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financeira, dos riscos inerentes as suas atividades e quaisquer outras

informagdes relevantes.

As palavras e expressoes iniciadas em letra mailscula que ndo sejam definidas nesta
declaragdo terao o significado previsto no Prospecto Preliminar.

Sao Paulo, 24 de janeiro de 2023.

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGCAO

f_ DocuSigred by:
| {uite: bkl

Signod By: LUISA HERKENHOFF MIS1222T 750774
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Do sh Assnshrs 24012023 | 13543 BRT L!ﬁ!:%
Llag‘::% 1CAIDAFEFATHSBOERISESAFCEE 121300
ECICOEAICHANCSAZANNB0CATOABSCE
Nome: Pedro Paulo Oliveira de Moraes Nome: Luisa Herkenhoff Mis
Cargo: Diretor de Securitizacao Cargo: Procuradora
CPF: 222.043.388-93 CPF: 122.277.507-74
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P

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE Cf\MBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira
integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, com endereco na cidade de Séo Paulo, Estado de S&o Paulo,
na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.909, Torre Sul, 299 e 30° andares, Itaim Bibi, CEP 04543-907, inscrita
no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“"CNPJ/MF”) sob o n° 02.332.886/0011-78
(“Coordenador Lider” ou “XP Investimentos”), na qualidade de instituicdo financeira intermediaria lider da oferta publica
de distribuicdo de certificados de recebiveis imobiliarios (“"CRI”), das 12 (primeira) e 22 (segunda) séries, da 802
(octogésima) de emissdo, da VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGCAO, inscrita no CNPJ/MF sob o
n° 08.769.451/0001-08 (“Securitizadora” ou “Emissora”), a ser realizada sob o rito automatico nos termos do artigo 27
da Resolugdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme em vigor (“Resolucdo CVM 160”), da Resolugao CVM n©
60, de 23 dezembro de 2021, conforme em vigor, do “Cddigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores Praticas para
Estruturacdo, Coordenacéo e Distribuicdo de Ofertas Publicas de Valores Mobilidrios e Ofertas Publicas de Aquisicdo de
Valores Mobiliarios”, expedido pela Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais,
atualmente em V|gor bem como com as demais disposicdes aplicaveis, sob a coordenagdo do Coordenador Lider, do
UBS BRASIL CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o
n° 02.819.125/0001-73 (“"UBS BB”) e do BANCO ITAU BBA S.A., inscrito no CNPJ/MF sob 0 n° 17.298.092/0001-30
(“Itau BBA” e, em conjunto com o Coordenador Lider e o UBS BB, “Coordenadores da Oferta” e “Oferta”,
respectivamente), vem, pela presente, nos termos do artigo 24 da Resolugéo CVM 160, e para os fins do processo de
registro da Oferta e para as informagdes fornecidas ao mercado durante a Oferta.

DECLARACAO DO COORDENADOR LiDER
PARA FINS DO ARTIGO 24 DA RESOLUCAO CVM 160

Considerando que: (A) a COMPANHIA BRASILEIRA DE DISTRIBUIGCAO, inscrita no CNPJ/MF sob o no
47.508.411/0001-56 (“Devedora”), na qualidade de emissora das debéntures simples, ndo conversiveis em agdes, da
espécie quirografaria, em até 2 (duas) séries, para colocagdo privada, da sua 192 (décima nona) emissdo, as quais, uma
vez integralizadas pela Securitizadora, representardo direito de crédito perante a Devedora (“Crédito Imobilidrio”); (B)
a Securitizadora emitird 2 (duas) cédulas de crédito imobiliario para representar os Créditos Imobilidrios decorrentes
das Debéntures, por meio da celebracdo do “Instrumento Particular de Escritura de Emissdo de Cédulas de Crédito
Imobiliario, Sem Garantia Real Imobiliaria, sob a Forma Escritural e Outras Avengas”, para que os Créditos Imobiliarios
sejam vinculados como lastro dos CRI; (C) para a realizacdo da Oferta, estd sendo efetuada auditoria juridica na
Companbhia, iniciada em janeiro de 2023, a qual prosseguira até a disponibilizagdo do “Prospecto Definitivo da Oferta
Publica de Distribuicdo de Certificados de Recebiveis do Imobiliarios, das 12 (primeira) e 22 (segunda) Séries, da 802
(octogésima) Emissdo, da Virgo Companhia de Securitizacdo, Lastreados em Créditos Imobiliarios Devidos pela
Companhia Brasileira de Distribuicdo” (“Prospecto Definitivo”); (D) por solicitagdo dos Coordenadores da Oferta, a
Devedora contratou seus auditores independentes para aplicagdo dos procedimentos previstos na Norma Brasileira de
Contabilidade - CTA 23, de 15 de maio de 2015, e nos termos definidos pelo Instituto dos Auditores Independentes do
Brasil - IBRACON no Comunicado Técnico 01/2015, com relagdo ao “Prospecto Preliminar da Oferta Publica de
Distribuicdo de Certificados de Recebiveis do Imobilidrios, das 1@ (primeira) e 228 (segunda) Séries, da 802 (octogésima)
Emissdo, da Virgo Companhia de Securitizacdo, Lastreados em Créditos Imobiliarios Devidos pela Companhia Brasileira
de Distribuicdo” (“Prospecto Preliminar”) e ao Prospecto Definitivo, incluindo seus respectivos anexos e documentos
incorporados por referéncia, dentre eles a emissdo de carta conforto para os Coordenadores da Oferta; (E) a Emissora
e Devedora disponibilizaram todas as informagbes e documentos que estas consideram relevantes para a Oferta; (F)
além dos documentos referidos no item (E) acima, foram solicitados, em nome dos Coordenadores da Oferta, pelos
assessores legais constituidos para auxiliar os Coordenadores da Oferta no ambito da Oferta (“Assessores Legais”),
documentos e informacgGes adicionais relativos a Emissora e a Devedora; (G) conforme informagdes prestadas pela
Emissora e pela Devedora, a Emissora e a Devedora confirmaram ter disponibilizado para analise dos Coordenadores da
Oferta e de seus Assessores Legais, todos os documentos e prestado todas as informagdes consideradas relevantes
sobre os negdécios da Emissora e da Devedora, com o fim de permitir aos investidores uma tomada de decisdo
fundamentada sobre a Oferta; e (H) a Emissora e a Devedora, em conjunto com os Coordenadores da Oferta,
participaram da elaboracdao do Prospecto Preliminar e participarao da elaboracao do Prospecto Definitivo, diretamente e
por meio dos seus Assessores Legais.

O Coordenador Lider, em cumprimento ag disposto no artigo 24 da Resolugdo CYM 160, DECLARA, que: (I) agiu, em
conjunto com a Emissora e com a PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS,
inscrita no CNPJ/MF sob o n® 17.343.682/0001-38, a qual foi nomeada para representar, perante a Emissora e quaisquer
terceiros, os interesses da comunhao dos titulares dos CRI, com diligéncia para verificar a legalidade e auséncia de vicios
da emissdo dos CRI, em todos os seus aspectos relevantes, além de ter agido com diligéncia para assegurar a suficiéncia,
veracidade, precisdo, consisténcia e atualizacdo das informacGes prestadas, pela Emissora e pela Devedora no “Termo
de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios para Emissdo dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios das 12 (Primeira) e
2@ (Segunda) Séries da 802 (Octogésima) Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Virgo Companhia de
Securitizacdo, Lastreados em Créditos Imobiliarios Devidos pela Companhia Brasileira de Distribuicdo” (“Termo de
Securitizacdo”) e no Prospecto Preliminar, e que venham a ser prestadas no Prospecto Definitivo; e (II) tomou todas
as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia, respondendo pela fata de diligéncia ou omissdo, para assegurar
que: (@) as informacgdes prestadas pela Emissora e pela Devedora no Prospecto Preliminar (e que serdo prestadas no
Prospecto Definitivo) sdo suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas, permitindo aos investidores uma
tomada de decisdao fundamentada a respeito da Oferta, e (b) as informagdes fornecidas ao mercado, durante todo o
prazo da Oferta, inclusive aquelas eventuais ou periddicas constantes da atualizacdo do registro de companhia
securitizadora da Emissora e/ou que integrem o Prospecto Preliminar ou venham a integrar o Prospecto Definitivo, nas
datas de suas respectivas divulgacdes, sdo e serdo (conforme o caso) suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e
atualizadas, conforme o caso, permitindo aos investidores a tomada de decisdao fundamentada a respeito da Oferta.

Sao Paulo, 24 de janeiro de 2023.
XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE Ci\MBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
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FitchRatings

RATING ACTION COMMENTARY

Fitch Atribui Rating
‘AAAsf(bra)’ a Emissao de CRIs
da Virgo; Risco CBD

Brazil Thu23Feb,2023-14:22 ET

Fitch Ratings - Sdo Paulo - 23 Feb 2023: A Fitch Ratings atribuiu, hoje, Rating Nacional
de Longo Prazo ‘AAAsf(bra)’, com Perspectiva Estavel, a primeira e a segunda séries da
80? emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs) da Virgo Companhia de
Securitizacao (Virgo), que totaliza BRL500,0 milhdes, sendo BRL376,6 milhdes
referentes a primeira série e BRL123,4 milhdes a segunda.

O rating reflete o risco da Companhia Brasileira de Distribuicdo (CBD, AAA(bra),
Perspectiva Estavel), devedora das debéntures que lastreiam os CRIs. A atribuicdo do
rating segue o fechamento da operacao e o recebimento de documentos em linha com
aqueles analisados na atribuicao de rating a proposta de emissao, em 23 de janeiro de
2023.

RATING ACTIONS

ENTITY/DEBT ¢ RATING S PRIOR %

Virgo Cia. de
Securitizacdo 2023-1,2
(CBD)

https://www.fitchratings.com/research/pt/structu red-finance/fitch-assigns-aalaig;bra-to-virgos-cri-issuance-cbd-risk-23-02-2023 1/10
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2023-1 AAA(EXP)sf(bra
Natl LT
Outlook

Stable
AAAsf(bra) Rating Outlook Stable

New Rating
2023-2 AAA(EXP)sf(bra
Natl LT
Outlook
Stable

AAAsf(bra) Rating Outlook Stable

New Rating

VIEW ADDITIONAL RATING DETAILS
PRINCIPAIS FUNDAMENTOS DO RATING

Qualidade de Crédito da Devedora Condizente Com a da Emissao: A CBD é a emissora
das debéntures que lastreiam os CRIs. O rating da companhia reflete o significativo
fortalecimento de seu perfil de negdcios e financeiro apds a conclusao da venda de
setenta unidades de hipermercados para a Sendas Distribuidora S.A.. A transacao
resultara em entrada liquida de BRL4,1 bilhdes até 2024 e fortalece a liquidez da CBD,
além de marcar sua saida de um formato altamente competitivo, de menores margens e
gue demanda mais capital de giro. Mais informacdes em “Fitch Eleva Rating da CBD para
‘AAA(bra)’; Perspectiva Estavel” publicado no website da agéncia.

Estrutura Legal: Os CRIs espelham as debéntures e, portanto, ndo ha descasamentos.
Nas hipoteses de vencimento antecipado das debéntures, pagamentos em atraso pela
devedora ou qualquer outro evento que impacte as debéntures, a consequéncia sera
idéntica para os CRIs. Adicionalmente, todas as despesas serao pagas pela devedora, via
recomposicao do fundo de despesas. Dessa forma, o risco da operacao se baseia na
qualidade de crédito da CBD.

Os fundamentos dos ratings listados nas metodologias setoriais aplicaveis, mas nao
mencionados acima, nao sao relevantes para esta acao de rating.

SENSIBILIDADE DOS RATINGS

O rating da emissao de CRIs é atrelado a qualidade de crédito da CBD, devedora das
debéntures que lastreiam a operacao.

Fatores Que Podem, Individual ou Coletivamente, Levar a uma Acao de Rating
Positiva/Elevacao:

https://www.fitchratings.com/research/pt/structu red-finance/fitch-assigns-aalaﬂ“-bra-to-virgos-cri-issuance-cbd-risk-23-02-2023 2/10
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-- Os ratings foram atribuidos no nivel maximo da escala nacional, e, por este motivo,
ndo podem ser elevados.

Fatores Que Podem, Individual ou Coletivamente, Levar a uma Acao de Rating
Negativa/Rebaixamento:

-- Uma acao negativa no rating da CBD levaria a uma acao semelhante no rating da
emissao.

Desempenho de Ativos para Transacoes Vinculadas a Crédito Corporativo Permanece
Estavel: A maior parte da carteira de crédito estruturado da Fitch contempla riscos de
crédito corporativo sob estruturas de notas vinculadas a crédito, as quais fornecem
menor custo de financiamento e capacidade de atender as diretrizes de investimento
onde ha limitacdo de divida corporativa. A maioria das entidades que representam o
risco das notas vinculadas atualmente esta com Perspectiva Estavel, apoiando o
desempenho de ativos neutros para Credit Linked Notes (CLNs) brasileiros. No entanto,
adeterioracao da qualidade de crédito das emissoras subjacentes pode afetar a

performance dos CRls.

EMISSAO

A emissao de CRIs, em duas séries, é lastreada por debéntures emitidas pela CBD. Os
recursos captados com a emissao de debéntures serao utilizados para pagamento e
reembolso de gastos, custos e despesas de natureza imobiliaria.

A emissao de CRIs sera remunerada pelo Certificado de Depésito Interbancario (CDI)

acrescido de 1,0% ao ano para a primeira série e de 1,2% ao ano para a segunda série. A

primeira série tera vencimento em fevereiro de 2028 e a segunda, em fevereiro de 2030.

Os pagamentos serao realizados pelo CBD na conta do patriménio separado. Ha um
intervalo de dois dias Uteis entre o recebimento do pagamento das debéntures pela
securitizadora e o pagamento dos CRIs. Sera constituido uma reserva para pagamento
de despesas que deverd ser recomposta pela devedora caso fique abaixo de BRL30 mil.

Os ratings refletem a expectativa de pagamento pontual e integral do principal

investido, acrescido de remuneracao, até o vencimento final legal de cada série.

RATINGS PUBLICOS COM VINCULO DE CREDITO A OUTRAS CLASSIFICACOES

O rating da emissao de CRIs estd vinculado ao risco de crédito da CBD.

INFORMAGOES REGULATORIAS:

https://www.fitchratings.com/research/pt/structured-finance/fitch-assigns-aala%-bra-to-virgos-cri-issuance-cbd-risk-23-02-2023
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A presente publicacdo é um relatério de classificacdo de risco de crédito, para fins de
atendimento ao artigo 16 da Resolucao CVM n° 9/20.

As informacoes utilizadas nesta andlise sao provenientes da Companhia Brasileira de
Distribuicdo (CBD) e da XP Investimentos.

A Fitch adota todas as medidas necessarias para que as informacodes utilizadas na
classificacdo de risco de crédito sejam suficientes e provenientes de fontes confidveis,
incluindo, quando apropriado, fontes de terceiros. No entanto, a Fitch ndo realiza
servicos de auditoria e ndo pode realizar, em todos os casos, verificacao ou confirmacao
independente das informacodes recebidas.

Historico dos Ratings:

Data na qual a classificacdo em escala nacional foi emitida pela primeira vez: 23 de
janeiro de 2023.

A classificacado de risco foi comunicada a entidade avaliada ou a partes a ela
relacionadas, e o rating atribuido nao foi alterado em virtude desta comunicacao.

Os ratings atribuidos pela Fitch sdo revisados, pelo menos, anualmente.

A Fitch publica a lista de conflitos de interesse reais e potenciais no Anexo X do
Formulario de Referéncia, disponivel em www.fitchratings.com/brasil.

Para informacdes sobre possiveis alteracoes na classificacao de risco de crédito vejao
item: Sensibilidade dos Ratings.

Conforme a classe de ativo da emissao, a Fitch podera realizar andlise da inadimpléncia
e/ou os fluxos de caixa dos ativos subjacentes. Nestes casos, a agéncia baseia esta
analise na modelagem e avaliacao de diferentes cenarios de informacoes recebidas do
originador ou de terceiros a este relacionado. Em outros casos, a analise podera se
basear em garantias prestadas por entidades integrantes da emissao avaliada.

A Fitch ndo realiza processos de diligéncia dos ativos subjacentes ou a verificacdo

independente da informacao recebida do emissor ou de terceiros a este relacionado.

Para a avaliacao de operacoes estruturadas, a Fitch recebe informacoes de terceiros,
normalmente, de instituicoes financeiras, escritorios de contabilidade, empresas de
auditoria ou advocacia. As informacdes podem ser obtidas por meio de prospectos de

oferta de transacoes, emitidos de acordo com a legislacdo do mercado de valores
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mobiliarios. Além disso, estdo baseadas em fatos gerais de dominio publico, tais como
indices de inflacao e taxas de juros.

Para esclarecimentos quanto a diferenciacao dos simbolos de produtos estruturados e
aqueles destinados aos demais ativos financeiros, consulte “Definicdes de Ratings”, em

www.fitchratings.com/brasil.

Informacodes adicionais estao disponiveis em 'www.fitchratings.com' e em

'www.fitchratings.com/brasil’.

A Fitch Ratings Brasil Ltda., ou partes a ela relacionadas, pode ter fornecido outros
servicos a entidade classificada no periodo de 12 meses que antecede esta acao de
rating de crédito. A lista de outros servicos prestados as entidades classificadas esta
disponivel em https://www.fitchratings.com/pt/region/brazil/exigencias-
regulatorias/outros-servicos. A prestacao deste servico nao configura, em nossa
opinido, conflito de interesses em face da classificacao de risco de crédito.

A Fitch Ratings foi paga para determinar cada rating de crédito listado neste relatério de

classificacao de risco de crédito pelo devedor ou emissor classificado, por uma parte
relacionada que ndo seja o devedor ou o emissor classificado, pelo patrocinador
(“sponsor”), subscritor (“underwriter”), ou o depositante do instrumento, titulo ou valor

mobilidrio que esta sendo avaliado.

Metodologia Aplicada e Pesquisa Relacionada:

-- Metodologia Global de Rating de Financas Estruturadas (26 de outubro de 2021);

-- Metodologia de Ratings em Escala Nacional (22 de dezembro de 2020).

Outras Metodologias Relevantes:

-- Single- And Multi-Name Credit-Linked Notes Rating Criteria (11 de janeiro de 2023);

-- Structured Finance and Covered Bonds Counterparty Rating Criteria (29 de julho de
2022).
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Thais Thomasi
Senior Analyst
Analista primario
+5511 3957 3688
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Informacodes adicionais estao disponiveis em www.fitchratings.com

PARTICIPATION STATUS

The rated entity (and/or its agents) or, in the case of structured finance, one or more of
the transaction parties participated in the rating process except that the following
issuer(s), if any, did not participate in the rating process, or provide additional
information, beyond the issuer’s available public disclosure.

APPLICABLE CRITERIA

Metodologia de Ratings em Escala Nacional (pub. 22 Dec 2020)
Metodologia Global de Rating de Financas Estruturadas (pub. 26 Oct 2021)
Structured Finance and Covered Bonds Counterparty Rating Criteria (pub. 29 Jul 2022)

Single- and Multi-Name Credit-Linked Notes Rating Criteria (pub. 11 Jan 2023)
(including rating assumption sensitivity)
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Solicitation Status

Endorsement Policy

ENDORSEMENT STATUS

Virgo Cia. de Securitizacao 2023-1,2 (CBD) -

DISCLAIMER & COPYRIGHT

Todos os ratings de crédito da Fitch estao sujeitos a algumas limitacoes e termos de
isencao de responsabilidade. Por favor, veja no link a seguir essas limitacoes e termos de
isencao de responsabilidade: https://fitchratings.com/understandingcreditratings. Além
disso, as definicdes de cada escala e categoria de rating, incluindo definicoes referentes
ainadimpléncia, podem ser acessadas em
https://www.fitchratings.com/pt/region/brazil, em definicdes de ratings, na secio de
exigéncias regulatorias. AESMA e a FCA sao obrigadas a publicar as taxas de
inadimpléncia histéricas em um repositorio central, em conformidade com os artigos 11
(2) do Regulamento (EC) n° 1060/2009 do Parlamento Europeu e do Conselho, de 16 de
setembro de 2009, bem como de acordo com os termos do Regulamento das Agéncias
de Rating de Crédito (Alteracoes etc.) (saida da UE), de 2019, respectivamente.

Os ratings publicos, critérios e metodologias publicados estao permanentemente
disponiveis neste site. O cddigo de conduta da Fitch e as politicas de confidencialidade,
conflitos de interesse; seguranca da informacao (firewall) de afiliadas, compliance e
outras politicas e procedimentos relevantes também estdo disponiveis neste site, na
secao "codigo de conduta”. Os interesses relevantes de diretores e acionistas estao
disponiveis em https://www.fitchratings.com/site/regulatory. A Fitch pode ter fornecido
outro servico autorizado ou complementar a entidade classificada ou a partes
relacionadas. Detalhes sobre servico autorizado, para o qual o analista principal esta
baseado em uma empresa da Fitch Ratings (ou uma afiliada a esta) registrada na ESMA
ou na FCA, ou servicos complementares podem ser encontrados na pagina do sumario
do emissor, no site da Fitch.

Ao atribuir e manter ratings e ao fazer outros relatérios (incluindo informacées sobre
projecoes), a Fitch conta com informacoes factuais que recebe de emissores e
underwriters e de outras fontes que a agéncia considera confidveis. A Fitch realiza uma
apuracao adequada das informacodes factuais de que dispoe, de acordo com suas
metodologias de rating, e obtém razoavel verificacao destas informacoes de fontes
independentes, a medida que estas fontes estejam disponiveis com determinado
patamar de seguranca, ou em determinada jurisdicdo. A forma como é conduzida a
investigacao factual da Fitch e o escopo da verificacdo de terceiros que a agéncia obtém
poderao variar, dependendo da natureza do titulo analisado e do seu emissor, das
exigéncias e praticas na jurisdicao em que o titulo analisado é oferecido e vendido e/ou
em que o emissor esteja localizado, da disponibilidade e natureza da informacao publica
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envolvida, do acesso a administracdo do emissor e seus consultores, da disponibilidade
de verificacOes pré-existentes de terceiros, como relatérios de auditoria, cartas de
procedimentos acordadas, avaliacoes, relatoérios atuariais, relatérios de engenharia,
pareceres legais e outros relatdrios fornecidos por terceiros, disponibilidade de fontes
independentes e competentes de verificacdo, com respeito ao titulo em particular, ou na
jurisdicdo do emissor, em especial, e a diversos outros fatores. Os usuarios dos ratings e
relatérios da Fitch devem estar cientes de que nem uma investigacao factual
aprofundada, nem qualquer verificacao de terceiros podera assegurar que todas as
informacoes de que a Fitch dispde com respeito a um rating ou relatério serao precisas e
completas. Em ultima instancia, o emissor e seus consultores sao responsaveis pela
precisao das informacoes fornecidas a Fitch e ao mercado ao disponibilizar documentos
e outros relatorios. Ao emitir ratings e relatérios, a Fitch é obrigada a confiar no
trabalho de especialistas, incluindo auditores independentes, com respeito as
demonstracdes financeiras, e advogados, com referéncia a assuntos legais e tributarios.
Além disso, os ratings e as projecoes financeiras e outras informacoes sao naturalmente
prospectivos e incorporam hipéteses e premissas sobre eventos futuros que, por sua
natureza, ndo podem ser confirmados como fatos. Como resultado, apesar de qualquer
verificacao sobre fatos atuais, os ratings e as projecdes podem ser afetados por
condicoes ou eventos futuros nao previstos na ocasiao em que um rating foi emitido ou
afirmado.

As informacoes neste relatério sdo fornecidas "tais como se apresentam", sem que
oferecam qualquer tipo de garantia, e a Fitch ndo garante ou atesta que um relatério ou
seu conteudo atendera qualquer requisito de quem o recebe. Um rating da Fitch
constitui opinido sobre o perfil de crédito de um titulo. Esta opinido e os relatérios se
apoiam em critérios e metodologias existentes, que sdo constantemente avaliados e
atualizados pela Fitch. Os ratings e relatérios sao, portanto, resultado de um trabalho de
equipe na Fitch, e nenhum individuo, ou grupo de individuos, é responsavel
isoladamente por um rating ou relatério. O rating ndo cobre o risco de perdas em funcao
de outros riscos que nao sejam o de crédito, a menos que tal risco esteja
especificamente mencionado. A Fitch ndo participa da oferta ou venda de qualquer
titulo. Todos os relatérios da Fitch sdo de autoria compartilhada. Os profissionais
identificados em um relatério da Fitch participaram de sua elaboracao, mas ndo sao
isoladamente responsaveis pelas opinides expressas no texto. Os nomes sao divulgados
apenas para fins de contato. Um relatério que contenha um rating atribuido pela Fitch
nao constitui um prospecto, nem substitui as informacodes reunidas, verificadas e
apresentadas aos investidores pelo emissor e seus agentes com respeito a venda dos
titulos. Os ratings podem ser alterados ou retirados a qualquer tempo, por qualquer
razao, a critério exclusivo da Fitch. A agéncia ndo oferece aconselhamento de
investimentos de qualquer espécie. Os ratings nao constituem recomendacao de
compra, venda ou retencao de qualquer titulo. Os ratings ndo comentam a correcao dos

precos de mercado, a adequacao de qualquer titulo a determinado investidor ou a
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natureza de isencao de impostos ou taxacao sobre pagamentos efetuados com respeito
a qualquer titulo. A Fitch recebe pagamentos de emissores, seguradores, garantidores,
outros coobrigados e underwriters para avaliar o rating dos titulos. Estes precos
geralmente variam entre USD1.000 e USD750.000 (ou o equivalente em moeda local
aplicavel) por emissdo. Em certos casos, a Fitch analisara todas ou determinado niimero
de emissdes efetuadas por um emissor em particular ou seguradas ou garantidas por
determinada seguradora ou garantidor, mediante um Unico pagamento anual. Tais
valores podem variar de USD10.000 a USD1.500.000 (ou o equivalente em moeda local
aplicavel). A atribuicao, publicacio ou disseminacao de um rating pela Fitch ndo
implicara consentimento da Fitch para a utilizacdo de seu nome como especialista, com
respeito a qualquer declaracao de registro submetida mediante a legislacdo referente a
titulos em vigor nos Estados Unidos da América, a Lei de Servicos Financeiros e
Mercados, de 2000, da Gra-Bretanha ou a legislacao referente a titulos de qualquer
outrajurisdicao, em particular. Devido a relativa eficiéncia da publicacao e distribuicao
por meios eletrénicos, o relatério da Fitch podera ser disponibilizado para os assinantes
eletronicos até trés dias antes do acesso para os assinantes dos impressos.

Para Australia, Nova Zelandia, Taiwan e Coreia do Sul apenas: A Fitch Australia Pty Ltd
detém uma licenca australiana de servicos financeiros (licenca AFS n°337123), a qual
autoriza o fornecimento de ratings de crédito apenas a clientes de atacado. As
informacoes sobre ratings de crédito publicadas pela Fitch ndo se destinam a ser
utilizadas por pessoas que sejam clientes de varejo, nos termos da Lei de Sociedades
(Corporations Act 2001).

A Fitch Ratings, Inc. esta registrada na Securities and Exchange Comission dos EUA
como uma “Nationally Recognized Statistical Rating Organization (NRSRO -
Organizacao de Rating Estatistico Reconhecida Nacionalmente). Algumas subsidiarias
de rating de crédito da NRSROs sao listadas no Item 3 do NRSRO Form e, portanto,
podem atribuir ratings de crédito em nome da NRSRO (veja
https://www.fitchratings.com/site/regulatory), mas outras subsidiarias de rating de
crédito ndo estao listadas no NRSRO Form (as “ndo-NRSROs”). Logo, ratings de crédito
destas subsididrias nao sao atribuidos em nome da NRSRO. Porém, funcionarios da nao-
NRSRO podem participar da atribuicao de ratings de crédito da NRSRO ou atribuidos
em nome dela.

Copyright © 2023 da Fitch, Inc., Fitch Ratings Ltd. e suas subsidiarias. 33 Whitehall St,
NY, NY 10004.Telefone: 1-800-753-4824 (para chamadas efetuadas nos Estados
Unidos), ou (001212) 908-0500 (chamadas fora dos Estados Unidos). Fax: (212) 480-
4435. Proibida a reproducao ou retransmissao, integral ou parcial, exceto quando

autorizada. Todos os direitos reservados.

READ LESS
SOLICITATION STATUS
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The ratings above were solicited and assigned or maintained at the request of the rated

entity/issuer or arelated third party. Any exceptions follow below.
ENDORSEMENT POLICY

Os ratings de crédito internacionais da Fitch produzidos fora da Unido Europeia (UE)ou
do Reino Unido, conforme o caso, sdo endossados para uso por entidades reguladas na
UE ou no Reino Unido, respectivamente, para fins regulatérios, de acordo com os
termos do Regulamento das Agéncias de Rating de Crédito da UE ou do Reino Unido
(Alteracoes etc.) (saida da UE), de 2019 (EU CRA Regulation or the UK Credit Rating
Agencies (Amendment etc.) (EU Exit) Regulations 2019), conforme o caso. A abordagem
da Fitch para endosso na UE e no Reino Unido pode ser encontrada na pagina de
Regulatory Affairs (Assuntos Regulatérios) da Fitch, no site da agéncia. O status de
endosso dos ratings de crédito internacionais é fornecido na pagina de sumario da
entidade, para cada entidade classificada, e nas paginas de detalhes das transacoes, para
transacoes de financas estruturadas, no site da Fitch. Estas divulgacdes sao atualizadas
diariamente.

Structured Finance: Structured Credit  Structured Finance  Latin America  Brazil
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ANEXO VIII ESCRITURA DE EMISSAO DE DEBENTURES
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0§ recursos a serem captados por meio das Debéntures (conforme definido abaixo),
serdo destinados diretamente ao pagamento, pela Emitente, de gastos, custos e
despesas ainda nfo incorridos atinentes ao pagamento de aluguéis e reembolso de

gastos, custos ¢ despesas decorrentes do pagamento de aluguéis ja_incorrides de
determinados imoveis, na forma prevista nesta Escritura de Emissao;

em razdo da emiss@o das Debéntures pela Emitente e subscri¢do da totalidade das
Debéntures pela Debenturista, esta possuira, uma vez integralizadas as Debéntures,
direito de crédito em face da Emitente, nos termos desta Escritura de Emissdo

(*Créditos lmobilidrios™);

a Debenturista, nesta data, emitird 2 (duas) cédulas de crédito imobiliario para
representar os Créditos Imobiliarios decorrentes das Debéntures (“CCI™), por meio
da celebracio do “Instrumento Particular de Escritura de Emisséo de Cédulas de
Crédito Imobiligrio, Sem Garantia Real Imobilidria, sob a Forma Escritural ¢
Qutras Avengas™ (“Escritura de Emissdo de CC1”), para que os Créditos Imobilidrios

sejam vinculados como lastro de operagdio de securitizagfio para a emissdo dos
certificados de recebiveis imobiliarios das 1? (primeira) e 2* (segunda) séries da 80°
{octogésima) emissdo da Debenturista ("CRI Primeira Série” e “CRJ Segunda Série™,

respectivamente ¢, quando em conjunto, “CRI™), que serdo distribuidos por
determinadas institui¢des financeiras integrantes do sistema de distribuicdo de
valores mobilidrios, sendo uma instituicdo financeira considerada a lider
{"Coordenadores™ ¢ “Coordenador Lider”, respectivamente), por meio de oferta

pablica de distribui¢do, em regime misto de garantia firme ¢ melhores esforcos de
colocagio, nos termos da Resolugio CVM n° 160, de 13 de julho de 2022 (“Operacio
de Securitizag#o”, “Oferta” e “Resolucio CVM 1607, respectivamente);

a Oferta sera destinada a investidores profissionais e qualificados, nos terinos dos
artigos 11 e 12 da Resolugdo CVM n° 30, de 11 de maio de 2011 (“Investidores™ ¢
“Resoluglio CVM 30, respectivamente) e estard sujeita ao rito de registro automatico

perante a CVM, nos termos dos artigos 26, “viii”. “a” “b”, e 27 e seguintes da
Resolugdio CVM 160;

a PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS, sociedade por agdes, com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n° 4.200, Bloco 08, salas 302, 303 e
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304, Barra da Tijuca, CEP 22640-102, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
17.343.682/0001-38, a ser contratada por meio do “Termo de Securitizagdo de
Créditos Imobilidrios para Emissdo dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios das
19 (Primeira} ¢ 27 (Segunda) Séries da 80" (Octogésima) Emisséo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da Virgo Companhia de Securitizagio, Lastreados em
Créditos Imobiliarios Devidos pela Companhia Brasileira de Distribuicdo” (*Termo

de Securitizagdo™), acompanhard a destinago dos recursos captados com a presente

Emissdo (“Agente Fiduciario™). na qualidade de representante dos Investidores que
vierem a subscrever ¢ integralizar os CRI (“Titulares de CRi™): e

(vil) amanutencdo da existéncia, validade ¢ eficdcia (i) desta Escritura de Emissdo: (ii) do
Termo de Securitizagfo, (i) do “Cenrrato de Coordenacido, Colocacdo e
Distribui¢cdo Publica, sob o Regime Misto de Garantia Firme e Melhores Esforcos
de Colocagdio, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios das 17 (primeira) ¢ 29
(segunda) Séries da 80° (Octogésima) Emissdo da Virge Companhia de
Securitizacdo”, a ser celebrado entre os Coordenadores, a Emitente e a Debenturista
{(“Contrato de Distribui¢fio™); (iv) dos prospectos preliminar ¢ definitivo da Oferta;

{v) da lAmina da Oferta; (vi) a Escritura de Emissdio de CCl; bem como (vii) dos
respectivos aditamentos ¢ outros instrumentos que integrem ou venham a integrar a
Operacdo de Securitizacdo e que venham a ser celebrados (sendo todos esses
documentos, em conjunto, denominados “Documentos da Operagdo™), de acordo

com seus respectivos termos e condigdes, é condigdo essencial da Oferta, sendo que
a pontual liquidagdo, pela Debenturista. das obrigagdes assumidas nos CR1, encontra-
se vinculada ac cumprimento, pela Emitente, de todas as suas obrigacses assumidas
nos Documentos da Operagdo de que seja parte.

As Partes vém, por meio desta e na melhor forma de direito, celebrar a presente Escritura de-
Emissdo, em observéncia as seguintes Clausulas e condigdes:

1. AUTORIZACOES

1.1, A presente Escrityra de Emissdo é celebrada com base na deliberagdo do
Conselho de Administragdo da Emitente em reunido realizada em 23 de janeiro de 2023
(“RCA™). na qual foram deliberadas as condi¢des da Emissio, nos termos do artigo 59,
pardgrafo 1°, da Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei das
Sociedades por A¢des™). que aprovou: (i) a Emissio das Debéntures, no montante total de
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R$750.000.000,00 (setecentos ¢ cinquenta milhdes de reais), observada a opgdo da Emitente,
em comum acordo com os Coordenadores, de aumentar a quantidade das Debéntures
originalmente ofertadas em até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em até 187.500 (cento
€ oitenta e sete mil ¢ quinhentas) Debéntures, no montante total de R$[87.500.000,00 (cento
¢ oitenta e sete milhdes e quinkentos mil reais) (“Opcdo de Lote Adicional™ ¢ “Debéntures

Adicionais”, respectivamente); (ii) a contratagio dos Coordenadores, da Securitizadora, do
Agente Fiduciario, bem como dos demais prestadores de servico e a celebragio dos contratos
¢ documentos necessarios a consecugdo da Emissdo e/ou da Oferta. conforme aplicavel: ¢
(iti) autorizagdo 4 Diretoria da Emitente para discutir, negociar ¢ definir os termos ¢
condigdes finais das Debéntures, inclusive para cclebrar todos os Documentos da Operagio
e praticar todos os atos necessartos a efetivagiio da Oferta ¢ 4 Emisséo.

2. REQUISITOS
2.1. A Emiss3o serd realizada em observincia aos seguintes requisitos:
2.1.1. Dispensa de Registro na CVM e Registro na ANBIMA - Associacio

Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro ¢ de Capitais (“ANBIMA”)

2.[.1.1. A presente Emissdo ndio serd objeto de registro pela CVM ou pela ANBIMA.
uma vez que as Debéntures serdo emitidas de forma privada, sem a intermediagdo dc
instituighes integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, ou qualquer
esforge de colocagio perante investidores indeterminados.

2.1.2. Publicacio e Arquivamento da ata da RCA

2.1.2.1. A ata da RCA sera arquivada na JUCESP nos termos da legisla¢do em vigor.
e serd publicada no jornal “Folha de Sao Paulo™ (“Jaornal de Divulgagdio da Emitente™). bem

como divulgado simultaneamente na integra na pagina do referido jornal na inrernet. que
devera providenciar certificagdo digital da autenticidade dos documentos mantidos na pagina
propria emitida por autoridade certificadora credenciada no dmbito da Infraestrutura de
Chaves Publicas Brasileiras (ICP-Brasil). em atendimento ao disposto no artigo 289 da Lei
das Sociedades por Agdes.

2.1.2.2. A Emitente devera (a) protocolar o pedido de registro na JUCESP da ata de
RCA no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de sua realizagdo. podendo o
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protocolo ser comprovado por meio de documento emitido pela JUCESP e/ou pelos
Correios, conforme procedimento vigente na data do protocolo, ou por outro documento
evidenciando o protocolo da ata de RCA; (b) encaminhar & Debenturista, com cdpia ao
Agente Fiducidrio ¢ aos Coordenadores. | (uma) via eletrénica, contendo a chancela digital
da JUCESP, devidamente registrada em até 2 (dois) Dias Uteis contados da obtengdio do
respectivo registro; € {¢) encaminhar & Debenturista, com c¢dpia ao Agente Fiducidrio e aos
Coordenadores, | (uma) via eletronica, da publicagfo da ata da RCA no Jornal de Divulgacao
da Emitente em até 2 (dois) Dias Uteis contados da referida publicacio.

2.1.2.3. A Debenturista fica, desde ja. autorizada e constituida de todos os poderes. de
forma irrevogdvel e irretratavel, para, as expensas da Emitente, promover o registro da RCA,
caso a Emitente ndo o faga, o que ndo descaracteriza, contudo, o descumprimento de
obrigagéo nfio pecunidria pela Emitente, nos termos desta Escritura de Emiss#o.

2124, A Emitente arcard com todos os custos dos referidos registros ¢ publicagdes.
2.1.3. Registro desta Escritura de Emissio
2.1.3.1. A presente Escritura de Emissdo ¢ seus eventuais aditamentos serdo

registrados na JUCESP, nos termos do artigo 62, inciso 11, ¢ §3° da Lei das Sociedades por
Agdes, sendo que os protocolos na JUCESP devem ser realizados no prazo de até 5 (cinco)
Dias Uteis contados da assinatura do respectivo documento.

2.1.3.2. A Emitente se compromete a enviar a Debenturista ¢ ao Agente Fiduciario |
(uma) via original da Escritura de Emissdo e seus eventuais aditamentos devidamente
registrados em até 2 (dois) Dias Uteis contados da obtengdo do registro na JUCESP.

2.1.3.3, A Debenturista fica, desde ja, autorizada e constituida de todos os poderes, de
forma irrevogavel e irretratdvel, para, s expensas da Emitente, promover o registro desta
Escritura de Emissdo, caso a Emitente ndo o faca, o que ndio descaracteriza, contudo. o
descumprimento de obrigagdo nZo pecunidria pelz; Emitente, nos termos desta Escritura de

Emisso.
2.1.34, A Emitente arcara corn todos os custos do referido registro.
2.1.4, Negociagio
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2.14.1. As Debéntures serdo objeto de subscrigdo privada pela Debenturista. As

D