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Disclaimer

Este material foi preparado com finalidade exclusiva para informar e servir de suporte para as apresentagdes de Investidores (conforme definido abaixo) relacionadas a emissdo de Créditos Imobilidrios da 3262
(trecentésima vigésima sexta) emissdo, em classe Unica, em série Unica, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios (“CRI”), da Riza Securitizadora S.A. (“Emissora”), lastreados em créditos imobilidrios devidos pela FS |
Industria de Etanol S.A. (“Devedora”), nos termos do artigo 12 da Resolugdo da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n°® 160, de 13 de julho de 2022, conforme em vigor (“Resolugdo CVM 160"). Este material foi
elaborado com base em informagdes prestadas pela Cedente.

Os CRI serdo distribuidos por meio de oferta publica de valores mobilidrios, sob rito de registro automatico, nos termos da Resolugdo CVM 160, conforme em vigor, da Resolugdo CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021,
conforme em vigor, e demais leis e regulamentagdes aplicaveis (“Oferta”). A Oferta serd coordenada pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobilidrios S.A. (“Coordenador Lider”), que realizara a
distribuigdo dos CRI para investidores profissionais, conforme definidos no artigo 11, da Resolugdo CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme em vigor (“Investidores”).

Este material apresenta informagdes resumidas, ndo tendo intengdo de ser completo e ndo deve ser tratado por potenciais investidores como uma recomendagao de investimento nos CRI objeto da Oferta. Este material
também ndo deve ser considerado como assessoria de investimento, legal, tributdria ou de outro tipo aos seus receptores, e tampouco deve ser interpretado como base para uma decisdo embasada de investimento, visto
que ndo leva em consideragdo os objetivos de investimento especificos, situagao financeira e necessidades particulares de qualquer pessoa especifica que possa ter recebido este material

Este material foi preparado pela Star Loc QCA 9 Operagdes Imobilidrias LTDA. (“Cedente”), em conjunto com o Coordenador Lider, e a andlise nele contida é baseada, em parte, em determinadas presungdes e informagdes
obtidas da Cedente e/ou de outras fontes publicas. Certas informagdes constantes deste material, no que diz respeito a tendéncias econémicas e performance do setor, sdo baseadas em ou derivam de informagdes
disponibilizadas por consultores independentes e outras fontes do setor. As informagdes deste material ndo foram verificadas de forma independente pelo Coordenador Lider.

Este material pode conter consideragdes referentes as perspectivas futuras do negécio e do crescimento da Cedente, bem como estimativas de resultados operacionais e financeiros, baseadas exclusivamente nas
expectativas em relagdo ao futuro do negdcio e seu continuo acesso a capitais para financiar o plano de negécios. Tais consideragdes futuras podem ser afetadas por mudancas nas condigdes de mercado, regras
governamentais, desempenho do setor, economia brasileira, entre outros fatores e circunstancias, e, por isso, poderdo ocorrer ou ndo. Os resultados futuros e a criagdo de valor para os Investidores poderdo diferir de
maneira significativa daqueles expressos ou sugeridos. As informagdes de mercado e de posi¢cdo competitiva deste material foram obtidas por meio de pesquisas internas da Cedente, bem como por pesquisas de mercado,
informacgdes de dominio publico e publicagdes empresariais. O Coordenador Lider ndo verificou de forma independente a posigdo competitiva, posicdo de mercado, taxa de crescimento ou qualquer outro dado fornecido
por terceiros ou outras publicagdes da industria.

Quaisquer termos e condi¢des dos CRI que sejam aqui citados sdo meramente indicativos. Qualquer decisdo de investimento pelos Investidores devera se basear Unica e exclusivamente nas informagdes contidas no
“Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios, em Série Unica, da 3262 (Trecentésima Vigésima Sexta) Emissdo da Riza Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela FS | Industria de Etanol S.A.”
(“Termo de Securitizagdo”), o qual contém informacdes detalhadas a respeito da Oferta, dos CRI, da Cedente, suas respectivas atividades, situagdo econémico-financeira e riscos relacionados a fatores macroeconémicos,
as atividades da Cedente e dos CRI, especialmente a segéo relativa aos fatores de risco, além das demonstragdes financeiras consolidadas e informagdes financeiras intermedidrias consolidadas da Cedente , que
contempla os nimeros financeiros da Cedente, e ndo com base no conteldo deste material.

Os Investidores deverdo tomar a decisdo de investimento nos CRI considerando sua situagdo financeira, seus objetivos de investimento, nivel de sofisticagdo e perfil de risco (suitability). Ao decidir subscrever os CRI no
ambito da Oferta, potenciais investidores deverao realizar sua prépria analise e avaliagdo da condigdo financeira da Emissora, da Devedora, da Cedente e de seus ativos, bem como dos riscos decorrentes do investimento
nos CRI.

LEIA ATENTAMENTE O TERMO DE SECURITIZAGAO, EM ESPECIAL, A SECAO DE FATORES DE RISCO E
OS TERMOS E CONDICOES DESTE MATERIAL, ANTES DE ACEITAR O INVESTIMENTO
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Disclaimer

Este material pode conter medidas financeiras ndo contabeis (non-GAAP). Qualquer medida financeira ndo contdbil contida neste material ndo é medida de performance financeira calculada de acordo com medidas
contdbeis e ndo deve ser considerada como substituicdo ou alternativa ao lucro ou prejuizo liquido, fluxo de caixa de operagdes ou outra medida contédbil (GAAP) de performance de operagdo ou liquidez. Medidas
financeiras ndo contabeis devem ser avaliadas adicionalmente a, e ndo como substitutas de andlises dos resultados da Cedente divulgados de acordo com suas medidas contdbeis. Ndo obstante tais limitagdes, e em
conjunto com outras informagdes contabeis e financeiras disponiveis, a administragdo da Cedente considera tais medidas financeiras ndo contdbeis indicadores razodveis para a comparagdo da Emissora com seus
principais concorrentes. Os documentos de oferta preliminares da Emissora contém certas reconciliagdes de medidas financeiras ndo contabeis as demonstragdes financeiras consolidadas auditadas e/ou as informagdes
financeiras intermediarias consolidadas revisadas da Cedente. [Nota Cescon Barrieu: Favor confirmar a manuteng&o deste trecho de acordo com informagdes contidas na apresentag&o]

0 investimento nos CRI envolve uma série de riscos que devem ser observados pelos potenciais Investidores.

Este material ndo deve ser utilizado para distribuigéo, ou utilizado por qualquer pessoa ou entidade em qualquer jurisdigdo ou pais onde tal distribuicdo ou uso possa violar a legislagé@o vigente. Ao aceitar uma copia deste
material, o destinatario reconhece e concorda que estd vinculado pelas restricdes aqui apresentadas.

ESTE MATERIAL PUBLICITARIO E FORNECIDO A CADA DESTINATARIO APENAS PARA SUA PROPRIA INFORMAGAO E ESTA SUJEITO A ALTERAGOES.

A Oferta ndo esta sujeita a analise prévia da CVM ou de entidade autorreguladora e seu registro serd obtido de forma automatica, nos termos do artigo 26, inciso VI, alinea b, da Resolugdo CVM 160. Nesse sentido, os
documentos relativos aos CRI e a Oferta, incluindo, sem limitagdo, o Termo de Securitizagédo e o presente material, ndo foram e ndo serdo objeto de revisdo pela CVM.

Classificagdo dos CRI conforme Associagéo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”) Nos termos do artigo 4° do Anexo Complementar IX — Classificagdo de CRI e CRA, das Regras e
Procedimentos ANBIMA, os CRI s&o classificados como: (i) Categoria: corporativo, uma vez que os Iméveis e os Créditos Imobilidrios deles decorrentes possuem destinagdo e natureza comercial, nos termos da alinea “b”
do inciso | do artigo 4° do Anexo Complementar IX das Regras e Procedimentos ANBIMA,; (ii) Concentragéo: concentrado, uma vez que 100%, ou seja, mais de 20% (vinte por cento) dos Créditos Imobilidrios sdo devidos por
um Unico devedor, qual seja, a Devedora, nos termos da alinea “b” do inciso Il do artigo 4° do Anexo Complementar IX das Regras e Procedimentos ANBIMA,; (iii)Tipo de Segmento: industrial, nos termos da alinea “c” do
inciso Ill do artigo 4° do Anexo Complementar IX das Regras e Procedimentos ANBIMA,; (iv)Tipo de Contrato Lastro: contratos de locagédo, uma vez que os Créditos Imobilidrios decorrem dos Contratos de Locagéo, nos
termos da alinea “b” do inciso IV do artigo 4° do Anexo Complementar IX das Regras e Procedimentos ANBIMA. Essa classificagéo foi realizada no momento inicial da Oferta, estando as caracteristicas deste papel sujeitas

a alteragdes

ESSE MATERIAL NAO SUBSTITUI A LEITURA INTEGRAL DOS DOCUMENTOS DA OFERTA. ANTES DE TOMAR DECISAO DE INVESTIMENTO NOS CRI QUE VENHAM A SER DISTRIBUIDOS NO AMBITO DA OFERTA, 0S
INVESTIDORES DEVEM LER O TERMO DE SECURITIZACAO, ESPECIALMENTE A SECAO RELATIVA AOS FATORES DE RISCO.

ESTE MATERIAL NAO DEVE SER UTILIZADO COMO BASE PARA QUALQUER ACORDO OU CONTRATO, BEM COMO NAO IMPLICA ANUENCIA DE RESERVA OU COLOCAGAO DE ORDEM POR PARTE DO INVESTIDOR.

Os termos em letras mailsculas que ndo se encontrem especificamente definidos neste Material serdo aqueles adotados no Termo de Securitizagdo. Nos termos do artigo 59, §3°, inciso V, da Resolugdo CVM 160,
informacgdes complementares sobre a distribuigdo dos CRI, sobre a Oferta e sobre este Material poderéo ser obtidas com o Coordenador Lider ou com a CVM.

OS INVESTIDORES DEVEM ESTAR CIENTES DE QUE, PARA FINS DO DISPOSTO NO ARTIGO 41 DA RESOLUGAO CVM 60, A EMISSAO SERA REALIZADA EM CLASSE UNICA E TAL INFORMAGAO CONSTARA NO CAMPO
“DESCRIGAO ADICIONAL" NOS SISTEMAS ADMINISTRADOS E OPERACIONALIZADOS PELA B3.

PARA MAIS INFORMAC@ES SOBRE O HISTORICO DE EMISSOES DE VALORES MO,BILIARIOS DA EMISSORA, DE SUAS CONTROLADAS, CONTROLADORAS, SOCIEDADES COLIGADAS OU INTEGRANTES DO MESMO GRUPO
EM QUE O AGENTE FIDUCIARIO ATUE PRESTANDO SERVIGOS DE AGENTE FIDUCIARIO DA EMISSAO, VIDE ANEXO IX DO TERMO DE SECURITIZAGAOQ.

PARA MAIS INFORMACOES SOBRE O HISTORICO DE EMISSOES DE VALORES MO,BILIARIOS DA EMISSORA, DE SUAS CONTROLADAS, CONTROLADORAS, SOCIEDADES COLIGADAS OU INTEGRANTES DO MESMO GRUPO
EM QUE O AGENTE FIDUCIARIO ATUE PRESTANDO SERVIGOS DE AGENTE FIDUCIARIO DA EMISSAO, VIDE ANEXO IX DO TERMO DE SECURITIZAGAOQ.

LEIA ATENTAMENTE O TERMO DE SECURITIZAGAO, EM ESPECIAL, A SECAO DE FATORES DE RISCO E
OS TERMOS E CONDICOES DESTE MATERIAL, ANTES DE ACEITAR O INVESTIMENTO
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Agenda

Termos e Condigdes da Oferta e Estrutura do CRI
Visao Geral do Setor

Cedente e BDR Construart

A Locataria FS BIO

Contatos de Distribuicao

Fatores de Risco
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Termos e Condi¢coes da Oferta

Coordenador Lider XP Investimentos

Instrumento CRI - Certificados de Recebiveis Imobiliarios

Lastro Direitos creditérios oriundos do contrato BTS da FS Industria de Etanol S.A. (“FS”) para construgéo do ativo de Queréncia
Cedente Star Loc QCA 9 Ltda. (SPE do grupo BDR Construart)

Formato Resolugao CVM n® 160, sob o rito automatico

Regime de Colocagao Garantia firme de colocagdo

Publico Alvo Investidores Profissionais

Volume Total R$ 335.000.000,00 (trezentos e vinte milhdes de reais)

Prazo 9,5 anos (114 meses)

Pagamento de Remuneragao Mensal, sem caréncia

Pagamento da Amortizagao Mensal, com caréncia até Abril/2027 (duration aproximada de 3,90 anos)

Taxa de Remuneragao IPCA +10,8742% a.a.

Fonte: Termo de Securitizacdo e demais documentos da operagéo. Descrigado simplificada para fins de apresentacéo, para maior detalhamento, vide documento completo

LEIA ATENTAMENTE O TERMO DE SECURITIZAGAO, EM ESPECIAL, A SECAO DE FATORES DE RISCO E
OS TERMOS E CONDICOES DESTE MATERIAL, ANTES DE ACEITAR O INVESTIMENTO
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Termos e Condi¢coes da Oferta

Alienacao Fiduciaria: do Imével de Queréncia objeto do contrato BTS, com LTV maximo de 70% (laudo a ser emitido apds finalizagao da
construcao)

Fundo Reserva: retencdo de RS 9 milhdes ao longo do prazo todo da operagdo

Garantias e Fundos

Fundo de Juros: retengédo de R$20 milhdes, com duragéo até abril de 2027, sem recomposigdo

Fundo de Edificagao e Equipamentos: todo o valor da operacgao ficara retido na conta do patriménio separado da securitizadora fara a liberagao
mensal para cia utilizar na obra mediante o envio de relatério de medigao mensal com a evolugéao fisica e aceite/assinatura da FS

Fonte: Termo de Securitizacdo e demais documentos da operagéo. Descrigado simplificada para fins de apresentacéo, para maior detalhamento, vide documento completo

LEIA ATENTAMENTE O TERMO DE SECURITIZAGAO, EM ESPECIAL, A SECAO DE FATORES DE RISCO E
OS TERMOS E CONDICOES DESTE MATERIAL, ANTES DE ACEITAR O INVESTIMENTO
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CRI BTS Queréncia | Fluxograma da Operagao

Fluxograma Descricao por etapa

n i . Em abril de 2026, a FS Etanol e a BDR Construart celebraram o contrato Built-to-
EB suit (BTS) e o contrato de transmissdo do Direito Real de Superficie (DRS) para
1 formalizar a construgdo de uma edificagdo na planta de Queréncia — MT e a

: aquisicao do DRS pela BDR por 99 anos, respectivamente

®,
I
7

A BDR ja recebeu, a titulo de adiantamento para execugdo das obras,
: considerando o periodo de margo de 2026 a agosto de 2027, o montante de
FS Construtora aproximadamente RS 50 milhGes. O valor total do contrato é de RS 839 milhdes,

Devedora Cedente .
Dona do terreno Tom 0 DRS sendo o saldo excedente direcionado ao BTS

No ambito da operagédo dos CRI, a BDR fara a cessao dos recebiveis oriundos do
contrato BTS e, em conjunto com a FS, formalizard a alienagéo fiducidria de
imovel (AFI) e o DRS

Os recursos da integralizacao ficardo retidos em um fundo de obras, no
patrimonio separado, e serdo pagos a BDR mensalmente, pela securitizadora, de
acordo com a evolugdo de obras

v . O pagamento do aluguel pela FS sera destinado aos CRI, de acordo com o
i cronograma definido no contrato BTS
CRI

A

Observagoes

A area total do imével é de 623.129 m? e a area destinada a edificagao,
objeto do DRS, corresponde a 77,193 m?

Investidores

Fonte: Termo de Securitizacdo e demais documentos da operagéo. Descrigado simplificada para fins de apresentacéo, para maior detalhamento, vide documento completo

LEIA ATENTAMENTE O TERMO DE SECURITIZAGAO, EM ESPECIAL, A SECAO DE FATORES DE RISCO E
OS TERMOS E CONDICOES DESTE MATERIAL, ANTES DE ACEITAR O INVESTIMENTO
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BTS Queréncia | Sobre o Ativo

Visao geral do ativo

Representacao Visual

Perfil do ativo

Capacidade

Modelo de Posse

Inicio da Operacao Comercial
Capex

Periodo de construcao

Valor do ativo

Status

Contrato de aluguel

Complexo completo (2 armazéns + recebimento + expedi¢do)
800.000 toneladas (ton) — estoque | 1.000 ton/h —recebimento
Direito real de superficie

Junho de 2027 (armazém 1) | Setembro de 2027 (armazém 2)
R$ 395.000.000,00

15 meses (armazém 1) | 18 meses (armazém 2)

R$ 495.000.000,00

Em construgao | gerando receita

Contraparte

Tipo de contrato
Prazo

Vencimento
Corregao monetaria

Valor total do contrato

Fonte: BDR Construart

LEIA ATENTAMENTE O TERMO DE SECURITIZAGAO, EM ESPECIAL, A SECAO DE FATORES DE RISCO E
OS TERMOS E CONDICOES DESTE MATERIAL, ANTES DE ACEITAR O INVESTIMENTO

FS Biocombustiveis
Built-to-Suit (“BTS")
120 meses (10 anos)
Abril de 2036

IPCA (anual)

RS 840.000.000,00

i
)

k

Cenario Atual
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BTS Queréncia | Localizagao
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Fonte: BDR Construart

LEIA ATENTAMENTE O TERMO DE SECURITIZAGAO, EM ESPECIAL, A SECAO DE FATORES DE RISCO E
OS TERMOS E CONDICOES DESTE MATERIAL, ANTES DE ACEITAR O INVESTIMENTO




CRI Raizes (Risco FS) — Mecanismos Acompanhamento de Obra

Data mensal da
entrega do
relatério de

medigao assinado
pela FS

Securitizadora libera
os recursos do Fundo
de Obra para Cia
conforme cronograma
predeterminado nos
documentos

% atendido?

MATERIAL PUBLICITARIO

Securitizadora NAO libera
os recursos do fundo de
obras e Cia tem duas
opgoes:

1. Apresentar novo
relatério de medigéao
em 15 dias

2. Apresentar a
concesséao de waiver
pela FS para aumento
de mais 90 dias do
prazo de entrega da
obra com a
manutencgao das
condigdes do BTS

Securitizadora
volta a liberar os
recursos do Fundo
de Obra

% atendido
ou FS
aceitou
waiver?

Fonte: Termo de Securitizacdo e demais documentos da operagéo. Descrigado simplificada para fins de apresentacéo, para maior detalhamento, vide documento completo

LEIA ATENTAMENTE O TERMO DE SECURITIZAGAO, EM ESPECIAL, A SECAO DE FATORES DE RISCO E

Securitizadora chama
assembleia para deliberar
sobre a contratagao de
nova empresa de obra
pela Cedente (dentre as
que estiverem pré-
definidas) com obrigagdo
da FS de manutencgao dos
termos do BTS com a
nova empresa € nos
prazos por esta
estabelecidos

OS TERMOS E CONDICOES DESTE MATERIAL, ANTES DE ACEITAR O INVESTIMENTO

Se, até a assembleia, a Cia
conseguir o waiver da FS
ou novo boletim de
medicdo com % minimo
de obra atingido, a
Securitizadora retoma a
liberagdo dos recursos do
Fundo de Obra e pode
cancelar a assembleia

Caso haja o
descumprimento do
percentual minimo de
obra em duas datas de

verificagao originais
consecutivas ou trés
alternadas, a
Securitzadora deve

chamar uma assembleia
para troca da construtora
com manutencdao da FS
no BTS, independente do
waiver da FS para atraso
da obra

11
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Visao Geral do Setor

N

S __—-.—__ i

LEIA E O TERMO DE
0S TERMOS E CONDICOES DESTE MATERIAL, ANTES DE ACEITAR O INVESTIMENTO



MATERIAL PUBLICITARIO

Brasil — O Celeiro do Mundo

Relevancia do Brasil no mercado global de commodities

O brasil é um dos exportadores de alimentos mais
71% relevantes do mundo e detém uma posicdo essencial

58%

52%

l -

36%

31%

i .

30% 28%

2%

14%

para os principais exportadores de soja e milho

Soja Milho Café Agucar Etanol Suco de Laranja Algodao Arroz Carne Bovina Frango Carne Suina

Relevancia do agronegdcio na economia brasileira

mmmm P|B Agro (RS trilhdes)  ==li==% do PIB Total 267
%

3,00 s 25,0% 24,8% 23.0% 232%

20,5% 20,5% ; 20,0% - 21.2% 20,0% 20 3% —_—
2,50 18,8% 18,9% 190% T e -

| — — —— —
— — | — I ,

2,00
1,50
1,00
0,00

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Fonte: USDA; CEPEA; CNA.

LEIA ATENTAMENTE O TERMO DE SECURITIZAGAO, EM ESPECIAL, A SECAO DE FATORES DE RISCO E
OS TERMOS E CONDICOES DESTE MATERIAL, ANTES DE ACEITAR O INVESTIMENTO

27,0%
22,0%
17,0%
12,0%
7,0%

2,0%

-3,0%

13
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Déficit Critico de Armazenagem no Brasil

Crescimento da Produc¢ao de graos vs Capacidade de Armazenagem Déficit na armazenagem de graos por regiao

= (Capacidade de Armazenagem e Produc¢éo de Graos

326 337
302

274
241 933 250 259 258/\/
211
189 195 189 .
165 168 11,5 mi ton

176 180 183 189

139 144 150 156 163 171

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 15,3 mi ton

Comparativo com pares: capacidade de armazenagem in-loco

Uy ] 85%

£ —— 65%  ____________ , g
. ' 1220 milhes de |

e | 50%  toneladas de deficit |

- . I de armazenagem a

« I 40% ! nivel nacional !

@ I 17% 18,2 mi ton

Fonte: Conab

LEIA ATENTAMENTE O TERMO DE SECURITIZAGAO, EM ESPECIAL, A SECAO DE FATORES DE RISCO E
OS TERMOS E CONDICOES DESTE MATERIAL, ANTES DE ACEITAR O INVESTIMENTO
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Cedente e BDR Construart
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O Grupo BWP

Organograma Completo

Descricao das Empresas do Grupo

Leandro Nelson Pelle
Westphal Junior
33,3% 33,3%

Rafael
Balizardo

33,3%

Grupo BWP

100%

BDR NRL BWP Administradora
Construart Participagoes Participagdes de Bens BWP
100% 100% 100% 100%
8 SPEs 3 SPEs 2 SPEs

9 SPEs

Fonte: BDR Construart

Metalurgica

BWP

BDR Construart

Principal empresa do Grupo, com mais de 15 anos focada na construgéo civil de imdveis
residenciais e comerciais e para a agroindustria

NRL Participagoes

Holding com proposito em deter participagdes em negocios e projetos com terceiros.
Exemplo: fundos de investimento e sociedades para desenvolvimento de projetos no setor

BWP Participagoes

Holding patrimonial com o objetivo de deter participagao em projetos desenvolvidos pelo
proéprio grupo.

Administradora de bens BWP

Empresa detentora das fazendas e do landbank que pode ser destinado aos projetos da
construtora

Metalurgica BWP

Com capacidade de mais de 500 toneladas més, é a empresa executora de toda estrutura
metalica utilizadas nos projetos da BDR Construart

LEIA ATENTAMENTE O TERMO DE SECURITIZAGAO, EM ESPECIAL, A SECAO DE FATORES DE RISCO E
OS TERMOS E CONDICOES DESTE MATERIAL, ANTES DE ACEITAR O INVESTIMENTO
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BDR Construart | Visao Geral

Principais numeros Mapa do portfdlio de ativos

ﬁ + 1 milhdo de toneladas
de capacidade de armazagem viabilizada em 2023

E/Fjl + RS 400 milhdes

em Investimentos Built to Suit

[ ]

+ 15 anos
atuando em construcgao civil para o agronegocio

Liderancas executivas

Leandro E. Westphal Rafael Balizardo Nelson Pelle Junior
Diretor Geral Diretor Comercial Diretor Financeiro
Engenheiro Agrbnomo .
comgmais de 2% anos de Mais de 20 anos de A Bl 22 Elies 66
experiéncia no setor do experiéncia no setor de e
construgao civil financeiro

agronegocio
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BDR Construart | Historico de obras

Histdrico de producao com multiplas entregas nos ultimos 24 meses

- ~ « - \ 4 - Z
~ ) > |
3 - 4 -
; y - 2 = S
ﬁ 1 & . X : NG

Armazenamento de Graos Armazenamento de Graos e Biomassa

193.000 ton de capacidade @ cocamar 20.000 m? construidos . FS

Maringa - PR Cooperado e cooperativacrescem untos Lucas do Rio Verde - MT

Cotton Gin & Instalagdes de Apoio Armazenamento de Graos

2.500 e cATONUD S SIC 60.000 ton de capacidade Jupar’anﬁ

Portos Gatchos - MT Mt Agricola Rondom do Para — PA

Fonte: BDR Construart

Armazenamento de Graos
60.000 ton de capacidade

Unido do Sul “MT SCHGFFGR

Armazenamento de Graos
1,2 mi sacas de capacidade

Lucas do Rio Verde=MT @OMFR|O
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BDR Construart | Historico de obras

Historico de producdao com multiplas entregas nos ultimos 5 anos

Armazenanei e cee Ao Unidade de Armazgnagem Armazenamento de Insumos Agrlcolas
60.000 ton de capacidade 2.525 m2 construidos

28.500 m? construidos
%?MTHEW Corumbiara - RO /AMAGGI SN\ Sorriso-MT

Primavera do Leste - MT

Ty

IR 7"‘/“'/

|

IL@'

il

_: WHHH L

Armazenamento de Graos

9.500 m?2 construidos L‘i BOA 270.000 ton de capacidade
|

Armazenamento de Graos
100.000 ton de capacidade
Nova Santa Helena do Leste - MT

Armazém refrigerado para sementes

SAFRA Tapurah - MT

Campo Novo do Parecis - MT

Fonte: BDR Construart
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BDR & FS Bio | Historico de Obras

Mais de 1 milhdao de armazenagem viabilizados em 2023 ‘ FS

ENERGIA QUE ABASTECE O BEM

FS Agrisolutions — 2016/2019 - Lucas do Rio Verde — MT FS Agrisolutions — 2022/2024 - Primavera do Leste — MT FS Agrisolutions — 2019/2024 - Sorriso — MT
Mais de 20mil m? construidos Mais de 130mil m2 construidos Mais de 90mil m2 construidos
03 Armazéns graneleiros (56x282m), 02 armazéns de farelo de milho Armazém graneleiro IV (66x300m), biomassa,
(DDG) WET CAKE, biomassa, caldeira, casa de quimico, casa dos administrativo, portaria, faturamento, classificagao, oficina,
Ampliagdo Biomassa, Armazém Graneleiro, (69x156m) geradores, almoxarifado, oficina, chipmeter, casa de bomba etanol, almoxarifado, armazém de farelo de milho (DDG) WET

expedicao etanol, laboratério etanol, central de residuos, salas CAKE com balanga, torre de resfriamento, casa de forca e
compressoras, casa de maquinas, base balancas, portaria, torre de ) !

resfriamento, casa de forga e Pipe Rack, barracéo de cinzas, base Pipe 'Rack, barracéo de cm;as, base ta_mques. Ilquefac;_a(,),.
tanques de liquefacao, silo dia, apoio aos caminhoneiros, refeitério, base Sillage-Cookwater, apoio aos caminhoneiros, refeitério

vestidrio, area de vivéncia, escritorio, classificagdo e checklist e vestiario

Fonte: BDR Construart
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BDR & FS Bio | Historico de Obras

Built to suit

Primavera do Leste - MT Nova Ubirata - MT
Armazenagem de 260.000 toneladas

Armazenagem de 400.000 toneladas

Capacidade de recebimento 500 toneladas/hora Capacidade de recebimento 350

toneladas/hora
Vendido ao fundo
BTAL11 BTG Pactual

Fonte: BDR Construart

LEIA ATENTAMENTE O TERMO DE SECURITIZAGCAO, EM ESPECIAL, A SECAO DE FATORES DE RISCO E
OS TERMOS E CONDICOES DESTE MATERIAL, ANTES DE ACEITAR O INVESTIMENTO
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BDR & FS Bio | Backlog de Obras

Valor total contratado de RS 1,7 bi com entrega até 2027

Perfil do ativo

Capacidade

Valor do ativo

Lucas do Rio Verde, MT

Armazenagem e processamento

589.000 toneladas

RS 345.000.000,00

Queréncia, MT

Armazenagem e processamento

800.000 toneladas

RS 492.000.000,00

Primavera lll, MT

Armazenagem

380.000 toneladas

RS 146.000.000,00

Capex RS 275.000.000,00 RS 395.000.000,00 RS 106.000.000,00
Valor total do contrato RS 589.000.000,00 RS 840.000.000,00 RS 240.000.000,00
Prazo do contrato 10 anos 10 anos 10 anos
Corre¢ao monetaria IPCA IPCA IPCA

Inicio das obras Abril de 2026 Abril de 2026 Maio de 2026
Inicio da Operagao Comercial Junho de 2027 S:tﬂgrgzggzozga(rgsfaéz@,;)2) Julho de 2027

Fonte: BDR Construart | Nota: Valor total contratado arredondado 29
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FS Bio | Visao Geral

Sobre a empresa

= AFS é a primeira produtora de etanol do Brasil 100% a partir do milho = O etanol de milho brasileiro tem a mesma caracteristica fisica e de
performance que o etanol proveniente de outras matérias primas, € uma
® |niciou suas operagoes em 2017 e hoje, com trés unidades fabris, em realidade pioneira no pais, no entanto ele apresenta uma menor emissao
Lucas do Rio Verde, Sorriso e Primavera do Leste, em Mato Grosso, e de carbono em comparagdo ao etanol de milho norte-americano,
escritorio em Sao Paulo precursor da industrializagdo no mundo
= Além do etanol, a companhia possui tecnologia de ponta para a ®* Hoje a FS é um dos maiores produtores de etanol do Brasil, com uma
fabricagao de produtos para Nutricdo Animal e energia elétrica capacidade produtiva anual de 2,6 bilhdes de litros

Ultimas noticias

FS anuncia nova planta e mira dobrar producao de etanol de milho1

Quarta planta em Mato Grosso e projetos futuros podem elevar a capacidade para 5 bilhoes de litros por ano
N

Amaggi paga US$ 1bilhdao por 40% da FS e entrano etanol de i
milho

Fonte: FS Bio, disponivel em https://www.fs.agr.br/investidores/
(1) https://brasilenergia.com.br/brasilenergia/fenabio-2025/fs-anuncia-nova-planta-e-mira-dobrar-producao-de-etanol-de-milho (2) https://braziljournal.com/amaggi-paga-us-1-bilhao-por-40-da-fs-e-entra-no-etanol-de-milho/ 24
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FS Bio | Destaques Financeiros e Operacionais

Destaques operacionais, ano fiscal 2025/26

1.005 467 3,0 99,7%

&) (&¢) (D) (88

5,8 2,5 2,1

milhdes de bilhdes de milhdes de milhdes de milhdes de milhdes de

toneladas litros toneladas toneladas litros unidades
M”-,HO ETANOL NUTRICAO REVENDA DE REVENDA DE CBIOS TEMPO DE
MOIDO PRODUZIDO ANIMAL MILHO ETANOL EMITIDAS OPERAC/:\O

Destaques financeiros

RECEITA LiQUIDA EBITDA LUCRO LiQUIDO J§ DiVIDA LiQUIDA

Margem de 27,4%
RS 1,415/litro

Alavancagem liquida de

Margem de 12,3% 2 53x

Fonte: FS Bio, disponivel em https://www.fs.agr.br/investidores/,data base, 15 de junho de 2026

Destaques Operacionais

Milho moido (tons)

Biomassa Consumida (m?3)

Etanol produzido® (m?)

Rendimento da prod. de etanol? (litro/ton)
DDGs produzidos? (tons)

Oleo de milho produzido (tons)

CBIOS emitidas (unidades)

Etanol vendido (m?)

% volume de anidro vendido

DDGs vendidos (tons)

Oleo de milho vendido (tons)

CBIOS vendidas (unidades)

Volume total de revenda de milho (tons)

Energia vendida (MWh)

FY25
5.432.748
4.415.996
2.378.148

432,8
1.928.065
95.167
2.555.115
2.362.682
53,70%
1.929.175
94.201
2.555.115
801.693
424.828

Notas: (1) Produgéo de etanol anidro e etanol hidratado somadas; (2) Total de etanol anidro produzido convertido em litros e dividido pelo volume total de milho moido em toneladas (3) Considera a soma dos produtos: DDG Alta proteina, DDG Alta fibra e

LEIA ATENTAMENTE O TERMO DE SECURITIZAGAO, EM ESPECIAL, A SECAO DE FATORES DE RISCO E

Umido

OS TERMOS E CONDICOES DESTE MATERIAL, ANTES DE ACEITAR O INVESTIMENTO

FY26
5.807.528
4.845.840
2.524.045

431,3
1.988.198
112.611
3.022.459
2.506.483
66,90%
1.982.345
112.453
3.015.639
1.005.376
488.174

25
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Contatos de Distribuicao

Fonte: XP

a

Coordenador Lider

Distribuicao Institucional

Gustavo Oxer Guilherme Pontes
André Mori Helom Asada
Antbnio Santos Jodo Coelho
Antbnio Fassini Lilian Rech
Bruno Silberman Luiza Lima
Carlos Antonelli Raphaela Oliveira

Fernando Leite

distribuicaoinstitucional.rf@xpi.com.br
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Fatores de Risco

O investimento nos CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser observados pelo potencial
Investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, rentabilidade,
regulamentagcdo especifica, entre outros, que se relacionam a Emissora, a Cedente, a Devedora e
suas respectivas atividades e diversos riscos a que estdo sujeitas a seu setor de atuagao, a Cessao,
aos Créditos Imobilidrios e aos proprios CRI objeto da Emissdo. O potencial Investidor deve ler
cuidadosamente todas as informagbes descritas no Termo de Securitizagdo e nos demais
Documentos da Operagdo, bem como consultar os profissionais que julgar necessarios antes de
tomar uma decisédo de investimento.

Assim, antes de tomar qualquer decisdo de investimento nos CRI, os potenciais Investidores deverao
considerar cuidadosamente, a luz de suas proprias situagdes financeiras e objetivos de investimento,
os fatores de risco descritos abaixo, bem como as demais informacbes contidas neste Material
Publicitario e em outros Documentos da Operagédo, devidamente assessorados por seus assessores
juridicos e/ou financeiros.

Os negdcios, situagdo financeira, ou resultados operacionais da Emissora, da Cedente, da Devedora e
dos demais participantes da presente Oferta podem ser adversa e materialmente afetados por
quaisquer dos riscos abaixo relacionados. Caso qualquer dos riscos e incertezas aqui descritos se
concretizem, 0s negdcios, a situagdo financeira, os resultados operacionais da Emissora, da Cedente,
da Devedora e/ou dos demais participantes da presente Oferta poderdo ser afetados de forma
adversa e, consequentemente, a capacidade da Emissora, da Cedente e/ou da Devedora, conforme o
caso, de adimplir com suas respectivas obrigagées no &mbito dos Documentos da Operagdo podera
ser afetada de forma adversa.

Para os efeitos deste Material Publicitdrio, quando se afirma que um risco, incerteza ou problema
poderd produzir, poderia produzir ou produziria um “efeito adverso” sobre a Emissora, a Cedente e/ou
a Devedora, quer se dizer que o risco, incerteza ou problema poderd, poderia produzir ou produziria
um efeito adverso sobre os negdcios, a posi¢cdo financeira, a liquidez, os resultados das operagbes
ou as perspectivas da Emissora e/ou da Devedora, conforme o caso, exceto quando houver indicagdo
em contrdrio ou conforme o contexto requeira o contrdrio. Devem-se entender expressbées similares
nesta se¢do como possuindo também significados semelhantes.

Os riscos descritos abaixo ndo sdo exaustivos. Outros riscos e incertezas ainda ndo conhecidos ou
que hoje sejam considerados imateriais, também poderao ter um efeito adverso sobre a Emissora, a
Cedente e sobre a Devedora. Na ocorréncia de qualquer das hipdteses abaixo, os CRI podem néao ser
pagos ou ser pagos apenas parcialmente, o que podera resultar em perdas financeiras para os
Investidores.

a) Riscos decorrentes dos critérios adotados pelo originador ou cedente para concessao de

crédito

A celebracdo do Contrato BTS foi baseada exclusivamente na andlise da situagdo comercial,
econdmica e financeira da Devedora, bem como na andlise dos documentos que formalizam os
Créditos Imobiliarios. O pagamento dos Créditos Imobilidrios esta sujeito aos riscos normalmente
associados a analise de risco e capacidade de pagamento da Devedora. Portanto, a inadimpléncia
da Devedora pode ter um efeito material adverso no pagamento dos CRI, prejudicando os Titulares
dos CRI.

b) Eventuais restricoes de natureza legal ou regulatéria que possam afetar adversamente a
validade da constituicio e da cessao dos direitos creditérios para a Emissora, bem como o
comportamento do conjunto dos direitos creditérios cedidos e os fluxos de caixa a serem gerados

Risco de término e/ou rescisao do Contrato BTS

O Contrato BTS foi celebrado na modalidade de locagéo atipica (built-to-suit), nos termos do artigo
54-A da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada. A rescis@o ou a resiligdo do
Contrato BTS somente podera ocorrer nas hipdteses nele expressamente previstas, sujeitando a
parte que lhe der causa ao pagamento das penalidades ali estabelecidas. Caso isso ocorra, néo é
possivel garantir que o Valor de Recompra Compulsdria ou a Multa Indenizatéria devidos, conforme
0 caso, serao adimplidos, o que podera afetar negativamente a capacidade da Emissora de honrar
as obrigacgoes decorrentes dos CRI, acarretando prejuizos financeiros para os Investidores.

Risco relacionado a realizacao de auditoria legal com escopo restrito

No ambito da presente Oferta, foi realizada auditoria legal (due diligence) com escopo limitado a
aspectos legais e a documentos e informagdes considerados relevantes referentes a Emissora, a
Devedora e a Cedente, com base em operagdes de mercado para operagdes similares.

Assim, considerando o escopo restrito da auditoria legal, é possivel que existam riscos
relacionados as informagbes da Emissora, da Devedora e da Cedente, em especial, as
contingéncias, para além dos que constam do Termo de Securitizagdo, o que poderad ocasionar
prejuizos aos Titulares de CRI.

A eficacia em relagdo a terceiros da Cessdo dos Créditos Imobilidrios esta sujeita ao registro do
Contrato de Cessao no Cartério de RTD e constitui uma Condicdo Precedente do Contrato de

Distribuigcao
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A cessao dos Créditos Imobilidrios devera ser constituida nos termos do Contrato de Cesséo
previamente a liquidacao da Oferta, por se tratar de Condicao Precedente da colocacao dos CRI. Na
data do Termo de Securitizagdo, o Contrato de Cessdo ainda ndo teve seu registro concluido
perante o cartério de registro de titulos e documentos competente. Em atendimento ao disposto
nos artigos 129, item 9°, e 130 da Lei n°® 6.015, de 31 de dezembro de 1973, conforme alterada (“Lei
6.015"), o Contrato de Cessdo deverd ser protocolado e registrado pela Cedente no Cartério de
Registro de Titulos e Documentos de Lucas do Rio Verde, Estado do Mato Grosso, nos prazos
indicados no Contrato de Cessdo. O inadimplemento de tal obrigagdo ou a intempestividade do
cartério de registro de titulos e documentos competente em proceder com o registro necessario
podera suscitar questionamentos em relacao a eficacia da cessao perante terceiros, nos termos da
legislacao aplicavel, afetando o sucesso da Oferta e, caso os Coordenadores decidam renunciar a
essa condi¢cdo precedente, a capacidade de cobranga e recebimento, pela Securitizadora, dos
Créditos Imobiliarios, podendo acarretar perdas aos Titulares dos CRI.

Risco de descasamento, interrupgao ou inadimplemento dos Créditos Imobilidrios

Os CRI tém seu lastro em CCI representativa dos Créditos Imobilidrios, os quais sdo oriundos do
Contrato BTS celebrado entre a Cedente e a Devedora, cujo valor, por lei, deve ser suficiente para
cobrir os montantes devidos aos Titulares dos CRI durante todo o prazo de Emissdo. Ndo existe
garantia de que ndo ocorrera futuro descasamento, interrupg@o ou inadimplemento em seu fluxo de
pagamento por parte da Devedora, caso em que os Titulares dos CRI poderdo ser negativamente
afetados, quer seja por atrasos no recebimento de recursos devidos para a Emissora ou mesmo
pela dificuldade ou impossibilidade de receber tais recursos em fungdo de inadimplemento por
parte da Devedora.

Risco de originacao e formalizagdo dos Créditos Imobiliarios

A CClI representa os Créditos Imobiliarios. Problemas na originagdo e na formalizagao dos Créditos
Imobiliarios podem ensejar o inadimplemento dos Créditos Imobilidrios, além da contestagdo de
sua regular constituicdo por terceiros, causando prejuizos aos Titulares dos CRI.

Além disso, tais situagdes podem acarretar a impossibilidade de execugao especifica de referidos
titulos e dos Créditos Imobilidrios, caso necessdria, afetando negativamente o fluxo de
pagamentos dos CRI, ocasionando perdas financeiras aos Titulares dos CRI, inclusive, conforme o
caso, como resultado de pagamento antecipado das obrigagdes decorrentes do Contrato BTS.

Risco de questionamentos judiciais do Contrato BTS

DecisOes judiciais futuras podem entender pela ilegalidade, inexisténcia, inexigibilidade ou

invalidade de parte ou da totalidade do Contrato BTS, incluindo, mas nao se limitando, a aplicacéao
de multas e penalidades por atrasos. Caso seja constatado qualquer vicio de validade, existéncia,
eficacia, formalizagéo, exigibilidade e cessdo dos Créditos Imobilidrios, tal cenario acarretara o
pagamento antecipado dos respectivos Créditos Imobilidrios deles decorrentes ou recompra,
conforme o caso, culminando no resgate antecipado dos CRI, com recursos da Cedente, o que
pode gerar dificuldade de reinvestimento do capital investido pelos Investidores utilizando a
mesma taxa estabelecida para os CRI.

c) 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 0 seu compromisso nos

termos da garantia

Risco de Sinistro, Deterioracao ou Desvalorizacdo do Imdvel Alienado Fiduciariamente e Nao
Cumprimento do LTV Maximo

O valor do Imével Alienados Fiduciariamente podera sofrer alteragdes, inclusive em razédo do
potencial econdémico da regido e atividades preponderantes. Adicionalmente, diversos eventos
podem resultar na desvalorizagé@o ou deterioragdo do Imdvel Alienado Fiduciariamente, tais como
sinistros de diversas naturezas (incéndio, alagamento, desabamento, vendavais, tempestades,
pragas, invasdes, entre outros), e, ainda, desapropriagdes por parte do Poder Publico, seja em razao
de eventuais débitos existentes ou por outros motivos de interesse publico, impactando
sensivelmente seu valor de avaliagdo. O LTV Maximo é aferido a partir da Data de Entrega da
Edificagdo e, subsequentemente, em bases anuais, tendo por base o Valor Atualizado do DRS
constante do Laudo de Avaliagao Anual, ndo havendo como garantir que serd observado durante o
prazo da Emissao.

A deterioragdo, perda ou desvalorizagdo do Imével Alienado Fiduciariamente, caso acarrete o
desenquadramento do LTV Maximo, podera ensejar a Recompra Compulsoria parcial dos Créditos
Imobiliarios pela Cedente, limitada ao montante necessario ao reenquadramento do LTV Maximo
em patamar igual ou inferior a 70% (setenta por cento), com a consequente Amortizagédo
Extraordinaria Obrigatdria dos CRI, observado tratar-se de Evento de Recompra Nao Automatica,
sujeito a deliberagdo dos Titulares dos CRI em Assembleia Especial, nos termos do Contrato de
Cessao e do Termo de Securitizagdo. Adicionalmente, tais eventos poderao reduzir o interesse de
terceiros na aquisicdo do Imodvel Alienado Fiduciariamente e dificultar eventual excussdo da
Alienagao Fiduciaria. Adicionalmente, ainda que o processo de excussdo seja concluido com a
alienacao do Imovel Alienado Fiduciariamente, o produto da excussdo poderad ndo ser suficiente
para a quitacdo integral do saldo devedor dos Créditos Imobilidrios. Assim, os Titulares de CRI
poderdo ser prejudicados caso os recursos decorrentes da excussao da Alienagédo Fiduciaria ndo

sejam suficientes para o pagamento integral dos CRI.
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Riscos relacionados a alteracées na legislacao aplicavel a alienacéo fiducidria de coisa imével

A Lei 9.514 foi recentemente alterada por meio da entrada em vigor da Lei n® 14.711, de 30 de
outubro de 2023. As alteragdes trazidas pela Lei n°® 14.711, de 30 de outubro de 2023 ainda nao
foram plenamente analisadas e compreendidas pelo mercado brasileiro. A pouca maturidade do
tema e a inexisténcia de precedentes de execugado de alienacgao fiduciaria sob a nova lei resulta em
riscos aos Investidores, uma vez que os cartérios ndo estdo familiarizados com os procedimentos
introduzidos em razao da referida alteragdo, podendo existir obstaculos operacionais, atrasos ou
divergéncias de entendimento que dificultem o processo de execugdo. O Poder Judicidrio e
autoridades competentes poderao, ao analisar a garantia e interpretar e/ou aplicar as normas que
regem o assunto, proferir decisdes desfavoraveis aos interesses dos Investidores, gerando perdas
aos Investidores.

Riscos Relacionados a Oneracdo do Imdvel Alienado Fiduciariamente e Nulidade da Alienagdo
Fiducidria

Autoridades fiscais poderdo requerer a penhora do Imével para satisfacdo de eventual
inadimplemento dos tributos incidentes sobre o Imével, observado que, nos termos do Contrato de
Alienacgdo Fiducidria, cada uma das Fiduciantes obrigou-se a pagar pontualmente os tributos, taxas
e demais encargos que incidam ou venham a incidir sobre o Imdvel, cada qual até o limite de sua
responsabilidade.

Nessa hipdtese, caso o LTV Maximo seja desenquadrado, a Cedente estara sujeita a Recompra
Compulséria parcial dos Créditos Imobilidrios, limitada ao montante necessario ao
reenquadramento do LTV Maximo, observado tratar-se de Evento de Recompra Nao Automatica, e
ndo ha garantias de que a Cedente tera recursos suficientes para tanto, podendo ocasionar atrasos
e perdas para os Titulares de CRI, gerando dispéndio de tempo e gastos financeiros ndo previstos
pelos titulares de CRI, impactando o retorno do investimento.

Riscos Relacionados aos Onus e Restricées Incidentes sobre o Imével Alienado Fiduciariamente

O Imovel objeto da Alienagéo Fiduciaria esta sujeito a determinados énus e restricdes regularmente
constituidos e refletidos em sua matricula, quais sejam: (i) o Direito Real de Superficie constituido
em favor da Cedente sobre area de 77.193,37 m2 do Imdvel, objeto do R.2/15.781 da matricula n°
15.781 do Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Queréncia/MT; (ii) as anotacdes de
utilizacdo limitada constantes da Av.1/15.781, decorrentes de termo de responsabilidade de
preservagao de floresta, posteriormente retificado perante o Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e
dos Recursos Naturais Renovaveis - IBAMA; e (iii) a condicdo resolutiva pendente de baixa na
matricula do Imdvel, cujo cancelamento constitui condicdo prévia ao registro da Alienacéo

Fiduciaria. De acordo com o Contrato de Alienacao Fiducidria, as Fiduciantes obrigaram-se a tomar,
nos prazos ali previstos, as medidas necessarias e cabiveis para a baixa e/ou cancelamento,
conforme aplicavel, dos 6nus e restricdes indicados. Referidos 6nus e restricdes poderdo afetar a
liquidez e o valor de mercado do Imével. Eventuais intercorréncias relacionadas a regularizacao
registral poderdo afetar a realizacdo da garantia. Ndo ha garantia de que o produto obtido com a
execucdo da Alienacdo Fiducidria serd suficiente para a quitacdo integral das obrigacdes
decorrentes dos CRI, o que poderd afetar os Titulares de CRI.

Riscos Relacionados a Insuficiéncia da Garantia

Caso ocorra um Evento de Recompra Compulséria ou um Evento de Multa Indenizatéria e estas
ndo sejam pagas nos termos do Contrato de Cessdo, a Emissora poderd executar a Alienacao
Fiduciaria para o pagamento dos valores devidos aos Titulares de CRl. O procedimento de
excussao da Alienagao Fiducidria pode ndo se concretizar no prazo desejado pelos Titulares de
CRI, gerando dispéndio de tempo e gastos financeiros ndo previstos pelos titulares de CRI,
impactando o retorno do investimento.

Adicionalmente, ndo ha garantias de que o processo de excussdo serd bem-sucedido e, mesmo que
venha a ser bem-sucedido, o valor obtido com a execugédo da Alienagéo Fiduciaria poderd néo ser
suficiente para o pagamento integral dos CRI, afetando negativamente a capacidade do Patriménio
Separado de suportar as obrigagbes estabelecidas no Termo de Securitizagdo, e,
consequentemente o retorno do investimento nos CRI.

Risco da nao constituicao da Alienacao Fiduciaria

Quaisquer problemas na originagdo e na formalizagdo da Alienagdo Fiducidria, a qual ndo serd
constituida previamente a integralizagdo dos CRI, incluindo, mas néo se limitando, ao registro do
Contrato de Alienacdo Fiducidaria no cartério de registro de imoével competente, além da
contestagdo de sua regular constituicdo por terceiros, podem prejudicar sua execugao e
consequentemente prejudicar a utilizacdo do produto da excussdo para pagamento do saldo
devedor dos CRI, causando prejuizos adversos aos Titulares de CRI.

Risco de questionamento da Alienacéo Fiduciaria
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A validade, legalidade e exequibilidade da Alienagdo Fiducidria podera ser questionada por credores
da Cedente e/ou da Devedora. Nos termos do Contrato de Cessdo, a Cedente declarou que a
cessdo dos Créditos Imobilidrios ndo caracteriza fraude contra credores ou fraude a execucdo,
tampouco é passivel de revogacao nos termos dos artigos 129 e 130 da Lei n® 11.101/05, tendo
declarado, ainda, que a Operagdo de Securitizagdo se destina a financiar a construgdo da
Edificacdo e a aquisicdo dos Equipamentos que a ela se incorporam. Declaragdes de igual teor
foram prestadas pelas Fiduciantes no Contrato de Alienagao Fiduciaria. Nessa linha, o Contrato de
Cessdo estabelece que cabe a Cedente comprovar tal destinacdo sempre que formalmente
solicitada por autoridades governamentais, entidades publicas de fomento, érgaos reguladores ou
por determinacao judicial, administrativa ou arbitral. Nao obstante, ndo é possivel assegurar que
tais questionamentos ndo venham a ser apresentados, nem que decisdes judiciais ou arbitrais
futuras nao venham a declarar a Alienacgao Fiducidria, no todo ou em parte, nula, invalida, ineficaz
e/ou inexequivel, o que podera prejudicar sua execugdo e, consequentemente, a utilizagdo do
produto da excussdo para pagamento do saldo devedor dos CRI, causando prejuizos aos Titulares
de CRI.

Risco de Nao Realizagdo ou Atraso no Endosso das Apdlices de Seguro

Existe o risco de nao realizagdo ou de atraso no endosso ou contratagdo em beneficio da Emissora
das apdlices de seguro vinculadas aos Créditos Imobilidrios, conforme previsto nos Documentos
da Operagdo. A auséncia ou ineficacia do referido endosso poderd resultar na inexisténcia de
cobertura do Imdvel valida em beneficio da Securitizadora e dos Titulares dos CRI, limitando ou
inviabilizando a indenizagao por eventuais sinistros que afetem o Imdvel, o que podera impactar
negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI e gerar perdas aos Investidores.

d) Riscos da Oferta

Indisponibilidade de negociagdo dos CRI no mercado secundario até o encerramento da oferta

0 inicio da negociagdo na B3 dos CRI ocorrera apenas no 1° Dia Util subsequente a divulgacéo do
Anuncio de Encerramento, observado o disposto no artigo 54, §1°, inciso Ill, da Resolugdo CVM
160. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar essa indisponibilidade de negociagao
temporaria dos CRI no mercado secundario como fator que podera afetar suas decisGes de
investimento, tendo em vista que devera observar a restricdo mencionada acima para que possa
negociar os seus CRI. Consequente, os Investidores que dependem da necessidade de negociagao
no mercado secundario enquanto a Oferta ainda nao tiver sido encerrada poderédo sofrer prejuizos
financeiros.

Risco em funcéao do registro automatico na CVM e ndo analise prévia da ANBIMA

A Oferta serda objeto de registro automatico perante a CVM, de forma que as informacgoes
prestadas no ambito dos Documentos da Operagao nao foram e ndo serdo objeto de analise prévia
pela referida autarquia federal, podendo a CVM, caso analise a Oferta, fazer eventuais exigéncias e
até mesmo determinar seu cancelamento, o que poderd afetar adversamente o potencial investidor.

Adicionalmente, a Emissdo ndo foi e ndo sera objeto de andlise prévia pela ANBIMA, de forma que
as informagdes prestadas pela Emissora, pela Cedente, pela Devedora e pelos Coordenadores nao
foram objeto de anélise prévia pela referida entidade.

Nesse sentido, os Investidores interessados em adquirir os CRI no ambito da Oferta devem ter
conhecimento sobre o mercado financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua proépria
pesquisa, avaliagdo e investigagdo independentes sobre a Emissora, a Cedente e a Devedora, suas
atividades e situagéo financeira, tendo em vista que (a) ndo lhes sdo aplicaveis, no dmbito da
Oferta, todas as protegdes legais e regulamentares conferidas a investidores que investem em
ofertas publicas de valores mobilidrios objeto de andlise prévia pela CVM, e (b) as informacgdes
contidas nos Documentos da Operagdo ndo foram submetidas a apreciagédo e revisdo pela CVM
nem a andlise prévia da ANBIMA. Por conseguinte, os Investidores estdo sujeitos a eventuais
prejuizos financeiros da referida andlise e assungéao de riscos.

Auséncia de coobrigagdo da Securitizadora ou da Cedente com relacao ao pagamento dos Créditos
Imobiliarios

Sem prejuizo das previsdes de Recompra Compulséria ou pagamento de Multa Indenizatéria, pela
Cedente, o Patriménio Separado constituido em favor dos Titulares de CRI ndo conta com qualquer
garantia ou coobrigacao da Securitizadora ou da Cedente com relagdo ao pagamento dos Créditos
Imobiliarios. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares de CRI dos montantes
devidos conforme o Termo de Securitizagdo depende do recebimento das quantias devidas em
fungd@o dos Créditos Imobiliarios, em tempo habil para o pagamento dos valores decorrentes dos
CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situagdo econdmico-financeira da Devedora podera
afetar negativamente o Patrimbnio Separado e, consequentemente, os pagamentos devidos aos
Titulares de CRI, o que podera resultar em eventuais prejuizos financeiros aos Investidores.
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Risco de Estrutura

A presente Emissao tem o carater de “operagdo estruturada” e de um negécio juridico complexo;
desta forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro,
econdmico e juridico considera um conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte, estipulados
através de contratos publicos ou privados tendo por diretriz a legislagdao em vigor. Em razédo da
pouca maturidade e da falta de tradigdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que
tange a operagdes de certificados de recebiveis imobiliarios, em situagdes de estresse podera
haver perdas financeiras por parte dos Investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos
para eficacia do arcabougo contratual.

Risco de alteracao na legislacdo ou na interpretagdo das normas aplicaveis aos CRI e/ou aos
Créditos Imobiliarios

DecisOes judiciais, resolugcdes da CVM, do CMN, decretos, leis, tratados internacionais e outros
instrumentos legais podem vir a impactar negativamente os rendimentos, direitos, prerrogativas,
liquidez e resgate dos CRI e/ou dos Créditos Imobiliarios, causando prejuizo aos Titulares de CRI.

Em 2 de fevereiro de 2024, o CMN publicou a Resolugdo CMN 5.118 reduzindo os tipos de lastro
que podem ser usados para a emissao de Certificados de Recebiveis do Agronegdcio e Certificados
de Recebiveis Imobilidrios. Posteriormente, em 22 de agosto de 2024, o CMN publicou a Resolugao
n° 5.163, de 22 de agosto de 2024, conforme em vigor (“Resolugdo CMN 5.163"). As novas regras
passaram a valer a partir da data de suas publicagdes, gerando impacto imediato ao setor de
securitizagao do mercado de capitais brasileiro. A Resolugdo CMN 5.118 e a Resolugao CMN 5.163,
em conjunto, poderdo provocar uma menor emissao dos titulos mencionados e, por consequéncia,
impactar a liquidez de tais ativos no mercado secundario. Esses sdo apenas exemplos recentes
que alteraram a dindmica do mercado de Certificados de Recebiveis Imobiliarios. Adicionalmente,
eventuais mudancgas na interpretacdo ou aplicagao da legislagdo aplicavel as emissdes de CRI por
parte dos tribunais ou autoridades governamentais ou da prépria CVM, especialmente no que se
refere a caracterizagdo dos Créditos Imobilidrios como lastro dos CRI, podem causar impactos
negativos aos Titulares dos CRI. Ressalta-se que, até o momento, ndo ha jurisprudéncia
consolidada da CVM acerca da interpretagdo das referidas resolugdes, de modo que eventuais
entendimentos futuros da autarquia ou de outros érgéos reguladores poderao afetar a validade, a
estrutura, a liquidez ou outras caracteristicas dos CRI e/ou dos Créditos Imobiliarios. Dependendo
da interpretagdo que venha a ser adotada, os investidores poderao ser prejudicados, inclusive com
a possibilidade de perdas financeiras em razao de eventual inaptidao dos Créditos Imobiliarios para
composicdo de lastro dos CRI. Ndo é possivel prever se ou quando tais eventos podem ocorrer,
tampouco a extensdo do prejuizo que podem causar aos Titulares de CRI. Sendo assim, nao é

possivel garantir que ndo serdo publicadas durante a vigéncia dos CRI novas resolucées do CMN,
da CVM ou de qualquer outro 6rgao regulamentador brasileiro ou internacional com potencial de
impactar a liquidez ou quaisquer outras caracteristicas dos CRI e/ou dos Créditos Imobiliarios.

Por essa razdo, os Titulares de CRI poderao enfrentar dificuldades para negociar a venda dos CRI
no mercado secundario e, consequentemente, podem vir a sofrer prejuizos financeiros.

Risco relacionado a deliberagdo em Assembleia Especial para a nao ocorréncia de recompra dos
Créditos Imobiliarios

A Recompra Compulséria dos Créditos Imobilidrios, no caso de determinados Eventos de
Recompra N&o Automadtica, conforme previstos no Contrato de Cessdo e no Termo de
Securitizacgao, esta sujeita a deliberacdo dos Titulares dos CRI em Assembleia Especial, observado
os quoruns previstos no Termo de Securitizagao.

Caso a Assembleia Especial delibere pelo ndo pagamento antecipado dos Créditos Imobilidrios,
observado os quoéruns previstos no Termo de Securitizagao, os Titulares dos CRI que tenham
votado favoravelmente a recompra compulséria deverdo acatar a decisdo tomada em referida
Assembleia Especial. Nao ha mecanismos de venda compulsdria ou de saida automatica para
titulares dissidentes nessas hipdteses, de modo que tais investidores deverdao se submeter as
decisdes tomadas coletivamente.

Risco referente a ndo implementacao das Condigoes Precedentes da Distribuicao anteriormente a
concessao do registro da oferta na CYM e seu consequente cancelamento

Caso as Condigbes Precedentes da Distribuicdo ndo sejam verificadas, os CRI ndo serdo
integralizados, de forma que, observado o disposto no artigo 70, paragrafo 4°, da Resolugdo CVM
160, o registro da Oferta serd cancelado, o que poderd resultar em prejuizo aos investidores que
estiverem contando com a aplicagao de recursos na integralizagdo dos CRI objeto da Oferta. Em tal
situacdo, os recursos integralizados pelos investidores serdo devolvidos sem qualquer corregéo,
deduzidos os eventuais tributos incidentes e deduzidas todas e quaisquer despesas incorridas ao
Patrimonio Separado até o momento da devolugédo dos referidos recursos, o que eventualmente
podera resultar em prejuizos financeiros aos Titulares de CRI.
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Risco da Cessao dos Créditos Imobiliarios sem Coobrigacao da Cedente

A cessao dos Créditos Imobiliarios a Emissora é realizada sem coobrigagao, solidariedade ou
garantia de solvéncia por parte da Cedente. Dessa forma, a Cedente ndo responde pelo
adimplemento das obrigagdes pecuniarias assumidas pela Devedora no Contrato BTS que lastreia
os CRI, limitando-se sua responsabilidade a existéncia, validade e legitimidade dos Créditos
Imobiliarios cedidos, nos termos do artigo 295 do Cédigo Civil e dos Documentos da Operacao,
bem como as hipdteses de Recompra Compulséria e de pagamento de Multa Indenizatéria
expressamente previstas no Contrato de Cesséo, as quais ndo convertem a cessdo em cessdo com
coobrigagdo nem implicam garantia, pela Cedente, da solvéncia da Devedora, nos termos do artigo
296 do Cdédigo Civil.

Nesse contexto, eventual inadimplemento, atraso, renegociagao ou rescisdo do Contrato BTS por
parte da Devedora poderd impactar negativamente o fluxo de recursos destinado ao pagamento
das obrigacdes dos CRI, sem que os Titulares dos CRI possam exigir da Cedente o pagamento dos
valores inadimplidos. Tal circunstancia poderd afetar a liquidez, a rentabilidade e o retorno
esperado do investimento, podendo resultar em perdas aos Titulares dos CRI.

Risco de Crédito da Cedente

O cumprimento das obrigagbes estabelecidas nos Documentos da Operagado, pela Cedente,
depende diretamente do desempenho de suas atividades. O risco de crédito da Cedente inclui a ma
performance em suas atividades, podendo impactar negativamente seus resultados e,
consequentemente, o adimplemento de determinadas obrigagdes nos Documentos da Operagéo,
impactando negativamente o pagamento devido aos Titulares dos CRI.

Risco de alteracao da legislagdo aplicavel a Cedente

A Cedente esta sujeito a alteracdes na legislagcédo e regulamentagao aplicaveis as suas atividades,
incluindo leis tributdrias, cambiais, urbanisticas, ambientais e normas da CVM e do Banco Central.
Mudancas na Lei do Inquilinato, no Cédigo Civil, no Estatuto da Cidade ou em outras normas
podem afetar adversamente as receitas da Cedente. O risco tributario inclui a criagdo de novos
tributos, alteracdo de aliquotas ou revogagédo de isengdes, podendo impactar negativamente os
resultados da Cedente e, portanto, o adimplemento de suas obrigagdes nos Documentos da
Operacao, impactando negativamente o pagamento devido aos Titulares dos CRI.

Riscos relacionados a Tributagdo dos CRI

O governo federal com frequéncia altera a legislagdo tributdria sobre investimentos financeiros.
Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas possuem isengcao no pagamento de imposto de renda
sobre rendimentos de CRI. Alteragdes futuras na legislagdo tributaria poderdo eventualmente
reduzir a rentabilidade dos CRI para os investidores. Hoje, os rendimentos auferidos por
investidores estao isentos de IRRF e de declaragao de ajuste anual de pessoas fisicas. Porém, tal
tratamento tributario tem o intuito de fomentar o mercado de CRI e pode ser alterado ao longo do
tempo. Eventuais alteragdes na legislagao tributdria, eliminando tal isengéo, criando ou elevando
aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, ou ainda a criagcdo de novos tributos
aplicaveis aos CRI poderdo afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI esperado pelos
Investidores. Ademais, existe divergéncia sobre a tributacdo aplicavel aos ganhos obtidos pelos
Investidores em caso de alienagao, havendo certas correntes que defendem a tributagdo segundo a
escala decrescente aplicavel aos investimentos de renda fixa, e outras que defendem a aliquota de
15%. De qualquer forma, dependendo da interpretagdo que se firmar com relagdo ao assunto, o
Investidor poderd sofrer uma tributagdo maior ou menor em eventuais ganhos que obtenham na
alienagao de seus CRI, o que eventualmente podera resultar em prejuizos financeiros aos Titulares
de CRI.

Risco de pagamento condicionado, de descontinuidade do recebimento de principal e encargos e de
crédito da Devedora e da Cedente

As fontes de recursos da Emissora para fins de pagamento aos Titulares de CRI decorrem direta
e/ou indiretamente: (i) dos pagamentos dos Créditos Imobilidrios pela Devedora; (ii) do pagamento
da Recompra Compulséria, quando aplicavel, devida pela Cedente; (iii) da eventual suficiéncia de
recursos no Patriménio Separado; (iv) do pagamento da Multa Indenizatéria pela Cedente, quando
aplicavel; e (v) da excussdo da Alienagdo Fiducidria.

Ainda, os recebimentos oriundos dos itens acima podem ocorrer posteriormente as datas previstas
de pagamentos de juros e amortizagdes dos CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo de
caixa esperado dos CRI. Apés o recebimento dos recursos supra referidos e, se for o caso, depois
de esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranca judicial ou extrajudicial dos Créditos
Imobilidrios e da Alienagao Fiducidria, caso estes ndo sejam suficientes, a Emissora nédo dispora de
quaisquer outras verbas para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos Investidores, gerando
perdas financeiras aos Titulares de CRI.
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Nao realizagdo adequada dos procedimentos de execugdo e atraso no recebimento de recursos
decorrentes dos Créditos Imobiliarios

A Emissora, na qualidade de Emissora dos CRI, é responsavel por realizar os procedimentos de
execugado dos Créditos Imobilidrios e da Alienagéo Fiduciaria, de modo a garantir a satisfagdo do
crédito dos Titulares de CRI.

A realizacao inadequada dos procedimentos de execugdo dos Créditos Imobilidrios por parte da
Emissora, em desacordo com a legislacdo ou regulamentacao aplicavel, podera prejudicar o fluxo
de pagamento dos CRI.

Adicionalmente, em caso de atrasos decorrentes de demora em razao de cobranca judicial dos
Créditos Imobilidrios, também pode ser afetada a capacidade de satisfag@o do crédito, afetando-se
negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI, o que podera resultar em prejuizos financeiros aos
Titulares de CRI.

Risco da deterioracao da qualidade de crédito do Patriménio Separado podera afetar a capacidade
da Emissora de honrar suas obrigacées decorrentes dos CRI

Os CRI sdo lastreados nos Créditos Imobilidrios, os quais foram vinculados aos CRI por meio do
Termo de Securitizagdo, no qual foi instituido o Regime Fiduciario e constituido o Patriménio
Separado. Os Créditos Imobilidrios representam créditos detidos pela Emissora contra a Devedora.
O Patriménio Separado constituido em favor dos Titulares de CRI ndo conta com qualquer garantia
flutuante ou coobrigacdo da Emissora ou da Cedente.

Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares de CRI dos montantes devidos depende
do pagamento dos Créditos Imobiliarios pela Devedora, em tempo habil para o pagamento dos
valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situagdo econdmico-financeira
da Devedora poderd afetar negativamente a capacidade do Patrimbnio Separado de honrar suas
obrigagdes no que tange o pagamento dos CRI pela Emissora.

No caso de inadimplemento dos Créditos Imobilidrios pela Devedora, o valor a ser recebido pelos
Titulares de CRI podera nao ser suficiente para reembolsar integralmente o investimento realizado.
Neste caso, nem o Patrimdnio Separado, nem mesmo a Emissora, disporao de outras fontes de
recursos para satisfagdo dos interesses dos Titulares de CRI, o que poderd resultar em prejuizos
financeiros aos Titulares de CRI.

A participacao de Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas na Oferta pode resultar
na reducao da liquidez dos CRI

Sera permitida a colocagdo de CRI perante Pessoas Vinculadas (conforme definido abaixo), assim,
o investimento nos CRI por Investidores que sejam Pessoas Vinculadas podera reduzir a liquidez
dos CRI no mercado secundario, uma vez que referidas Pessoas Vinculadas podem optar por
manter estes CRI fora de circulagdo. Ndo ha garantias de que referidas Pessoas Vinculadas nao
optardo por manter esses CRI fora de circulagao.

Como os Coordenadores nao tém como garantir que a aquisigdo dos CRI por Pessoas Vinculadas
ndo ocorrerd ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter estes CRI fora de
circulagao reduzindo a liquidez esperada dos CRI, os Investidores devem estar cientes de que, caso
seja permitida a colocagédo perante Pessoas Vinculadas, o investimento nos CRI por Investidores
que sejam Pessoas Vinculadas podera reduzir a liquidez dos CRI no mercado secundario. Caso nao
seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um tergo) a quantidade de CRI ofertada, as
intencdes de investimento dos Investidores que sejam Pessoas Vinculadas ndo serdo canceladas e,
portanto, sera aceita a colocagao de CRI junto aos Investidores que sejam Pessoas Vinculadas.

Sendo assim, a participagao de Pessoas Vinculadas na Oferta poderd diminuir a quantidade de CRI
para os Investidores, reduzindo a liquidez desses CRI no mercado secundario. Consequentemente,
a falta de liquidez podera resultar em perdas aos Investidores, na medida em que ndo consigam
vender os CRI por eles detidos no mercado secunddrio, ou consigam vendé-los por preco inferior ao
esperado, culminando em prejuizos financeiros aos Titulares de CRI.

Qudrum de deliberacao em Assembleia Especial

Algumas deliberagbes a serem tomadas em Assembleias Especiais exigem quérum minimo ou
qualificado estabelecido no Termo de Securitizagdo ou na legislagé@o e regulamentagao aplicaveis.
O titular de pequena quantidade de CRI pode ser obrigado a acatar decisdes da maioria prevista no
respectivo quérum exigido, ainda que manifeste voto desfavoravel, nao havendo mecanismos de
venda compulséria no caso de dissidéncia do Titular de CRI em determinadas matérias submetidas
a deliberacdo em Assembleia Especial. Além disso, a operacionalizagdo de convocagdo e
realizacdo de Assembleias Especiais podera ser afetada negativamente em razdo da grande
pulverizacdo dos CRI, o que levara a eventual impacto negativo para os Titulares de CRI que terdo
que acatar determinadas decisdes relevantes contrarias aos seus interesses.
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A ocorréncia de pré-pagamento dos CRI pode gerar efeitos adversos sobre a Emissdo e a
rentabilidade dos CRI

Em caso de qualquer forma de antecipagdo dos Créditos Imobilidrios, conforme previsto nos
Documentos da Operacao, a Emissora devera utilizar os recursos decorrentes desses eventos para
a Amortizagao Extraordinaria dos CRI ou o resgate antecipado total dos CRI na ocorréncia de
Recompra Compulséria e/ou de Multa Indenizatéria, observados os termos e condigdes do
Contrato BTS, cujo saldo devedor sera calculado na forma estabelecida no Termo de Securitizagao,
devendo a Emissora comunicar tais eventos ao Agente Fiduciario, aos Titulares de CRI e a B3, no
prazo previsto no Termo de Securitizagéo.

O pré-pagamento dos CRI poderd impactar adversamente a rentabilidade dos CRI, uma vez que (a)
os Titulares dos CRI poderao ndo encontrar, no momento do evento, ativos com risco e retorno
semelhantes aos CRI; (b) a reaplicagdo dos recursos resgatados poderd ocorrer em condigdes de
mercado menos favordveis, inclusive com taxas de juros mais baixas; e (c) eventuais alteragdes
regulatérias ou tributarias supervenientes poderdo reduzir o beneficio econémico originalmente
projetado para o investimento.

Portanto, o risco de resgate antecipado dos CRI néo se limita apenas a alteragdo do horizonte de
investimento, mas também pode implicar perda de rentabilidade em razao da indisponibilidade de
ativos similares no mercado e de potenciais efeitos tributdrios decorrentes de alteragoes
legislativas e regulatérias.

Risco de integralizagdo dos CRI com dgio ou desdgio

Os CRI serao subscritos e integralizados a vista, em moeda corrente nacional, com a possibilidade
de agio ou desdgio, conforme definido no ato de subscrigdo dos CRI, na ocorréncia das hipdteses
especificas listadas no Termo de Securitizagao.

Além disso, os CRI, quando de sua negociagdo em mercado secundario e, portanto, sem qualquer
responsabilidade, controle ou participagdo da Emissora e/ou dos Coordenadores, poderdo ser
negociados pelos novos investidores com agio, calculado em fungéo da rentabilidade esperada por
esses investidores ao longo do prazo de amortizagdo dos CRI originalmente programado.

Na ocorréncia de Recompra Compulséria ou Multa Indenizatéria, Evento de Pagamento Antecipado
observados os termos e condi¢gdes do Contrato BTS, os recursos decorrentes deste pagamento
serdo imputados pela Emissora no Resgate Antecipado dos CRI, nos termos previstos no Termo de
Securitizagdo, hipétese em que o valor a ser recebido pelos Titulares de CRI podera nao ser
suficiente para reembolsar integralmente o investimento realizado, frustrando a expectativa de
rentabilidade. Neste caso, nem o Patriménio Separado, nem a Emissora, dispordo de outras fontes

de recursos para satisfacdo dos interesses dos Titulares de CRI, o que poderd ocasionar perdas
financeiras para os Investidores.

Riscos inerentes as Aplicagoes Financeiras Permitidas

Todos os recursos que estejam depositados na Conta do Patriménio Separado poderdo ser
aplicados nas Aplicagdes Financeiras Permitidas. Como quaisquer ativos financeiros negociados
no mercado financeiro e de capitais, as Aplicaces Financeiras Permitidas estao sujeitas a perdas
decorrentes da variacdo em sua liquidez diaria, rebaixamentos da classificacdo de investimento,
fatores econémicos e politicos, dentre outros, podendo causar prejuizos financeiros aos Titulares
de CRI.

Auséncia de emissao de carta conforto ou manifestacao escrita de auditores independentes sobre
as informacaoes financeiras da Emissora e da Devedora no ambito da Oferta

As informagdes financeiras da Emissora e da Devedora sao ordinariamente auditadas por auditores
independentes em atendimento a legislagédo e regulamentacao aplicaveis. Contudo, as informacgoes
financeiras da Emissora e da Devedora ndao foram objeto de auditoria contabil especificamente
para os fins desta Oferta e, portanto, ndo foi emitida qualquer carta conforto ou manifestagao
escritura de auditores independentes neste sentido. Deste modo, as informagdes financeiras da
Emissora e da Devedora divulgadas ao mercado poderdao nao refletir a posigdo econdmico-
financeira mais atualizada de tais sociedades, o que podera levar o investidor a basear sua decisao
de investimento dos CRI desatualizadas, e, portanto, impactar sua decisao de investimento nos CRI,
0 que eventualmente podera resultar em perdas financeiras para os Titulares de CRI.

Risco da marcag¢ao a mercado

Desde 2 de janeiro de 2023, distribuidores de investimento, como bancos e corretoras, deverao
disponibilizar para os clientes os valores de referéncia para debéntures, certificados de recebiveis
imobilidrios, certificados de recebiveis do agronegécio e titulos publicos federais (exceto tesouro
direto) que eles possuem. Isso significa que tais titulos, inclusive os CRI, serdo marcados a
mercado, ou seja, terdo a atualizagdo didria de seu prego unitdrio em fungdo de varios fatores,
como mudangas nas taxas de juros e nas condigdes de oferta e demanda pelo ativo. Desta forma,
a realizagdo da marcagédo a mercado dos CRI visando o calculo de seu prego unitario, pode causar
oscilagbes negativas no valor dos CRI, podera nao refletir necessariamente a rentabilidade tedrica
dos CRI. Dessa forma, os CRI poderdo sofrer oscilagdes negativas de preco, o que pode impactar
negativamente na negociagdo dos CRI pelo Investidor no mercado secundario, o que
eventualmente podera resultar em perdas financeiras para os Titulares de CRI.
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Qudrum de deliberagao nas Assembleias Especiais de Titulares de CRI

As deliberagdes a serem tomadas em Assembleias de Titulares de CRI serdao aprovadas de acordo
com os quéruns aplicdveis para cada situagdo especifica, em conformidade com os termos e
condicoes constantes do Termo de Securitizagdo. O Termo de Securitizagdo nao prevé
mecanismos de venda compulséria ou outros direitos relativos ao Titular dos CRI dissidente que
ndo concorde com as deliberagcdes aprovadas segundo os quoéruns previstos no Termo de
Securitizagao. Diante desse cenario, o titular de pequena quantidade de CRI pode ser obrigado a
acatar decisdes da maioria, ainda que tenha votado em sentido contrario.

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

O Patriménio Separado tem como Unica fonte os recursos decorrentes dos Créditos Imobilidrios.
Qualquer atraso, falha ou falta de recebimento destes pela Emissora podera afetar negativamente a
capacidade da Emissora de honrar as obrigagdes decorrentes dos respectivos CRI.

A Emissora é uma companhia securitizadora de créditos, tendo como objeto social a aquisi¢do e
securitizagao de créditos por meio da emissdo de titulos lastreados nesses créditos, cujos
patrimoénios sao administrados separadamente.

Na hipotese de a Emissora ser declarada insolvente, o Agente Fiducidrio devera assumir
temporariamente a administracdo do Patrimdnio Separado. Em assembleia, os Titulares de CRI
poderdo deliberar sobre as novas normas de administragdo do Patriménio Separado, ou optar por
sua liquidagdo, que podera ser insuficiente para quitar as obrigagcdes perante os respectivos
Titulares de CRI, o que podera resultar em perdas financeiras para os Titulares de CRI.

Riscos associados a guarda dos documentos comprobatérios

A Emissora ndo mantém a posse direta sobre os documentos originais que comprovam a
titularidade sobre os Créditos Imobiliarios, os quais permanecem sob a guarda da Cedente, a quem
compete a administragdo ordindria e a cobranga dos Créditos Imobiliarios, nos termos do Contrato
de Cessdo, ressalvada a Escritura de Emissdo de CCI, cuja custddia de 1 (uma) via digital é de
responsabilidade da Instituicdo Custodiante. A perda e/ou extravio dos documentos
comprobatorios podera dificultar a cobranga dos Créditos Imobilidrios e, consequentemente,
resultar em perdas financeiras para os Titulares de CRI.

Risco de desapropriagdo do Imével

O Imoével podera ser desapropriado, total ou parcialmente, pelo poder publico, para fins de utilidade
publica. Tal hipétese podera afetar negativamente o Imével, e, consequentemente, os Titulares de
CRI poderéo ser prejudicados e nao receber a integralidade dos Créditos Imobiliarios, o que podera
resultar em perdas financeiras para os Titulares de CRI.

Risco de outras restrigoes de utilizagdo do Imdvel pelo Poder Publico

Outras restricdes ao Imével também podem ser aplicadas pelo poder publico, restringindo, assim, a
utilizacdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do préprio imével ou de drea de seu
entorno, incidéncia de preempgao e ou criagao de zonas especiais de preservagao cultural, dentre
outros, o que poderd implicar perda da propriedade de tal imével, hipétese que podera afetar a
excussao da Alienagao Fiduciaria, o que podera afetar negativamente os Titulares de CRI.

Risco de Performance do Lastro dos CRI

O lastro dos CRI é composto pelos Créditos Imobilidrios, decorrentes do Contrato BTS,
representados integralmente pela CCl, cujo pagamento depende da capacidade crediticia da
Devedora. Caso a Devedora nao consiga adimplir com suas obrigagdes, o pagamento do Contrato
BTS sera afetado e, por consequéncia, os CRI poderdo ndo ser pagos o que acarretard prejuizos
aos Titulares dos CRI.

Risco relacionado a inexisténcia de informacdes estatisticas sobre inadimplementos, perdas e pré-
pagamento

A inexisténcia de informacgdes estatisticas sobre inadimplementos, perdas ou pré-pagamento dos
Créditos Imobiliarios que compdem o Patrimoénio Separado impactam negativamente a analise
criteriosa da qualidade dos Créditos Imobilidrios e poderao gerar um impacto negativo sobre a
adimpléncia dos Créditos Imobiliarios decorrentes do Contrato BTS e, consequentemente, dos CRI,
podendo afetar de forma negativa o fluxo de pagamentos dos CRI e, consequentemente, gerar um
impacto negativo para os Titulares dos CRI.
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Risco de concentracdo da Devedora e dos Créditos Imobiliadrios

Os Créditos Imobiliarios sdo concentrados integralmente na Devedora, na qualidade de devedora
do Contrato BTS. Todos os fatores de risco de crédito aplicdveis a Devedora, a seu setor de
atuacdao e ao contexto macro e microecondmico em que ela esta inserida sdo capazes de
influenciar adversamente a capacidade de pagamento dos Créditos Imobilidrios e,
consequentemente, o pagamento dos valores devidos aos Titulares dos CRI. A auséncia de
diversificagcdo de devedores dos Créditos Imobilidrios traz risco para os Investidores, uma vez que
qualquer alteragdo na capacidade de pagamento da Devedora pode prejudicar o pagamento da
integralidade dos Créditos Imobilidrios e, consequentemente, dos CRI.

Os pagamentos devidos em decorréncia dos CRI, tais como amortizagdo e Remuneragao dos CRI e,
se aplicavel, Encargos Moratérios, dependem do pagamento integral e tempestivo, pela Devedora.
Os riscos a que a Devedora estd sujeita podem afetar adversamente a capacidade de
adimplemento da Devedora, na medida em que afetem as suas atividades, operagdes e situagao
econdmico-financeira, as quais, em decorréncia de fatores internos e/ou externos, poderdo afetar
os pagamentos do Contrato BTS e, consequentemente, dos CRI, afetando de maneira adversa os
Titulares dos CRI.

Risco de Nao Efetivacdo da Recompra Compulsdria dos Créditos Imobiliarios

Existe o risco de que a Cedente nao realize, total ou parcialmente, a Recompra Compulsoéria dos
Créditos Imobiliarios nas hipdteses previstas nos Documentos da Operagéo. A néo efetivagédo da
Recompra Compulséria podera resultar na permanéncia, no Patriménio Separado dos CRI, de
Créditos Imobiliarios inadimplentes ou com vicios, o que podera afetar negativamente o fluxo de
pagamentos dos CRI e, consequentemente, a capacidade de cumprimento das obrigagdes de
pagamento aos investidores.

Nao existe jurisprudéncia assentada acerca da securitizagdo, o que pode acarretar perdas por parte
dos Investidores

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdémico e juridico desta Emissdo considera um
conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas por meio de contratos e titulos de
crédito, tendo por diretrizes a legislagdo em vigor.

Em razdo da pouca maturidade e da falta de tradigdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro em relacao a estruturas de securitizagao, em situagdes de estresse podera haver perdas
por parte dos Investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para promocéao da eficacia
da estrutura adotada para os CRI, na eventualidade de necessidade de reconhecimento ou

exigibilidade por meios judiciais de quaisquer de seus termos e condi¢des especificos ou ainda
pelo eventual ndo reconhecimento pelos tribunais de tais indexadores por qualquer razao.

Dessa forma, podera ocorrer situagdes em que ainda ndo existam regras que as direcionem,
gerando assim um risco de inseguranga juridica aos Investidores, uma vez que o Poder Judiciario
poderd, ao analisar a Oferta e os CRI, interpretar as normas que regem o assunto, proferir decisoes
desfavoraveis aos interesses dos Investidores, o que pode resultar em perdas financeiras para os
Titulares de CRI.

Risco de Construgao da Edificagcdo

A construcdo da Edificagcdo prevista no Contrato BTS estd sujeita aos riscos inerentes a
empreendimentos de construgdo civil, incluindo atrasos na execugdo das obras, aumento de
custos, indisponibilidade de materiais ou méao de obra, bem como dificuldades na obtengédo de
licencas e autorizagdes. Nao ha garantia de que a Edificagcdo sera concluida nos prazos ou custos
originalmente previstos. Eventuais atrasos ou a necessidade de recursos adicionais poderao afetar
os fluxos dos Créditos Imobilidrios e, consequentemente, os pagamentos devidos aos Titulares dos
CRI.

Risco de Insuficiéncia do Fundo de Juros

Até a Data de Entrega da Edificagdo, a remuneragdo dos CRI dependerd, em grande medida, dos
recursos mantidos no Fundo de Juros. Embora a Operagé@o contemple obrigagao de recomposigao
do Fundo de Juros pela Cedente em determinadas hipéteses, ndo ha garantia de que os recursos
disponiveis serdo suficientes para suportar integralmente os pagamentos previstos durante todo o
periodo de construgdo. Eventual insuficiéncia do Fundo de Juros poderda afetar o fluxo de
pagamentos dos CRI até o inicio da geragao dos fluxos dos Créditos Imobilidrios, impactando os
Titulares dos CRI.

Risco de ndo recomposicao do Fundo de Despesas

Nos termos do Termo de Securitizagdo, caso seja necessario, o Fundo de Despesas serd
recomposto diretamente pela Cedente. Desta forma, caso haja inadimpléncias por parte da
Cedente, de forma que o Valor Minimo do Fundo de Despesas nao seja recomposto, as Despesas,
incluindo despesas da operagao e/ou custeio das providéncias judiciais ou extrajudiciais para
recuperacgao do crédito, poderdo ser suportadas pelo Patrimoénio Separado e, caso este nao seja
suficiente, pelos Titulares de CRI, o que podera afetar negativamente os Titulares de CRI pois terdo
que arcar com despesas extraordinarias, o que eventualmente podera resultar em perdas
financeiras para os Titulares de CRI.
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Risco de ndo recomposicao do Fundo de Reserva

Nos termos do Termo de Securitizagdo, o Fundo de Reserva sera constituido na primeira Data de
Integralizacdo dos CRI, destinado a cobrir eventual insuficiéncia no pagamento das parcelas
mensais de principal e juros remuneratérios dos CRI em caso de inadimplemento ou atraso no
pagamento dos Créditos Imobilidrios pela Devedora. A recomposi¢do do Fundo de Reserva sera
realizada prioritariamente mediante retengdo, pela Emissora, dos recursos decorrentes do
pagamento dos Créditos Imobilidrios que excederem, no respectivo més, os valores necessarios ao
pagamento das parcelas dos CRI e das Despesas, e, subsidiariamente, pela Cedente,
exclusivamente durante o periodo compreendido entre a primeira Data de Integralizagdo dos CRI e
a Data de Entrega da Edificagdo. Caso a recomposigdo ndo ocorra nos prazos previstos no
Contrato de Cessao, ou caso os recursos disponiveis no Fundo de Reserva sejam insuficientes, o
fluxo de pagamentos dos CRI podera ser adversamente afetado, o que eventualmente poderd
resultar em perdas financeiras para os Titulares de CRI.

Auséncia de diligéncia legal das informagées do formulario de referéncia da Emissora e auséncia de
opiniao legal relativa as informacdes do formulario de referéncia da Emissora

As informacgoes do formuldrio de referéncia da Emissora nao foram objeto de diligéncia legal para
fins desta Oferta e ndo foi emitida opinido legal sobre a veracidade, consisténcia e suficiéncia das
informagdes, obrigagdes e/ou contingéncias constantes do formulario de referéncia da Emissora.
Adicionalmente, ndo foi obtido parecer legal dos assessores juridicos da Oferta sobre a
consisténcia das informagdes fornecidas no formuldrio de referéncia com aquelas analisadas
durante o procedimento de diligéncia legal na Emissora. A ndo realizagdo de diligéncia legal das
informagdes do formuldrio de referéncia da Emissora pode gerar impactos adversos para o
investidor, uma vez que a nao diligéncia legal podera nao revelar potenciais contingéncias da
Emissora que poderiam, eventualmente, trazer prejuizos aos Investidores, na medida em que
poderiam indicar um risco maior no investimento ou mesmo desestimular o investimento nos CRI.
Consequentemente, o retorno esperado pelos Investidores em razdo da aquisicao dos CRI podera
ser impactado negativamente.

Risco de ndo pagamento das Despesas pela Cedente

Caso a Cedente nao realize a recomposi¢ao do Fundo de Despesas nos termos do Contrato de
Cessao, as Despesas serdo suportadas pelo Patriménio Separado e, caso este ndo seja suficiente,
os Titulares dos CRI poderao ser chamados a aportar os recursos necessarios para honra-las, nos
termos do Contrato de Cesséao, o que pode gerar gastos ndo previstos e prejuizos financeiros aos
Titulares dos CRI.

Risco de resgate antecipado dos CRI na hipétese de indisponibilidade do IPCA e do INCC

Os CRI sdo atualizados monetariamente com base no IPCA, conforme previsto no Termo de
Securitizagcdo. Na hipétese de indisponibilidade tempordria do IPCA, serd utilizada, em carater
substitutivo, até a definigdo do novo pardmetro, a variagdo acumulada dos 12 (doze) ultimos
indices publicados anteriormente a data base.

Caso ocorra a extingao, limitagédo, ndo divulgagdo do IPCA por periodo prolongado, ou ainda a
impossibilidade de sua aplicacdo por imposicao legal ou determinacao judicial, serd aplicado o
INCC/FGV e, exclusivamente na auséncia deste, sera convocada Assembleia Especial de Titulares
dos CRI para deliberacdo, de comum acordo com a Cedente, sobre o novo parametro de
atualizagdo monetaria.

Na hipotese de ndo haver acordo entre a Cedente e a Emissora acerca do novo parametro de
atualizagdo monetaria, ou de nao haver deliberagao valida da Assembleia Especial de Titulares dos
CRI, restara configurado evento de recompra compulsdria da totalidade dos Créditos Imobiliarios
pela Cedente, com o consequente resgate antecipado dos CRI, pelo valor nominal atualizado
acrescido da remuneragado devida até a data do efetivo pagamento, sem a incidéncia de prémio.
Eventual resgate antecipado implicara a redugao do prazo originalmente esperado para o
investimento, podendo os titulares dos CRI ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos em
condigdes equivalentes de remuneracao, além de estarem sujeitos a eventuais impactos tributarios
decorrentes da antecipagao do recebimento.

f) Riscos da Emissora

Registro Junto a CVM

A Securitizadora é uma instituicdo nao financeira, securitizadora de créditos, nos termos do artigo
3° da Lei 9.514, de 20 de novembro de 1997, cuja atividade depende de seu registro de
Securitizadora aberta junto a CVM. O eventual ndao atendimento dos requisitos exigidos para o
funcionamento da Securitizadora como Securitizadora aberta pode resultar na suspenséo ou até
mesmo no cancelamento de seu registro junto a CVM, o que comprometeria sua atuagdo no
mercado de securitizagao.
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Limitacao da responsabilidade da Emissora e o Patrimdnio Separado

A Emissora é uma companhia securitizadora de créditos do agronegécio e créditos imobiliarios,
tendo como objeto social, dentre outros, a aquisicdo e securitizagdo de quaisquer direitos
creditérios do agronegdcio e créditos imobilidrios passiveis de securitizagdo por meio da emissao
de certificados de recebiveis do agronegdcio e certificados de recebiveis imobilidrios, nos termos
da Lei 11.076, da Lei 14.430 e da Resolugdo CVM 60, cujo patrimbénio é administrado
separadamente.

O patriménio separado de cada emissdo tem como principal fonte de recursos os respectivos
créditos do agronegdcio e créditos imobilidrios e suas garantias.

Desta forma, qualquer atraso ou falta de pagamento, a Emissora, dos créditos do agronegdcio e
créditos imobilidrios por parte dos devedores ou coobrigados, podera afetar negativamente a
capacidade da Emissora de honrar as obrigagdes assumidas junto aos titulares dos certificados de
recebiveis do [agronegdcio/imobilidrios], tendo em vista, inclusive, o fato de que, nas operagdes de
que participa, o patriménio da Emissora ndo responde, de acordo com os respectivos termos de
securitizagao, pela solvéncia dos devedores ou coobrigados, de modo que nédo héa qualquer garantia
que os investidores dos CRI receberao a totalidade dos valores investidos.

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 disposicao legal ou regulamentar, por negligéncia ou administragdo temeraria ou, ainda, por
desvio da finalidade do Patriménio Separado, conforme previsto no artigo 27 da Lei 14.430.

Crescimento da Securitizadora podera exigir capital adicional

O capital atual disponivel para a Securitizadora poderd ser insuficiente para financiar eventuais
custos operacionais futuros, de forma que seja necessaria a captagdo de recursos adicionais,
através de fontes distintas. Ndo se pode assegurar que haverd disponibilidade de capital adicional
nem que as condigdes serdo satisfatdrias para a Securitizadora.

Originacao de novos negécios ou reducdo de demanda por CRI

A Emissora depende de originagdo de novos negdcios de securitizagdo imobiliaria, bem como da
demanda de investidores pela aquisigdo dos CRI de sua emissd@o. No que se refere a originagéo a
Emissora busca sempre identificar oportunidades de negécios que podem ser objeto de
securitizagdo imobilidria. No que se refere aos riscos relacionados aos investidores, inimeros
fatores podem afetar a demanda dos investidores pela aquisicdo de CRI. Por exemplo, alteragoes
na legislagdo tributaria que resultem na reducdo dos incentivos fiscais para os investidores
poderdo reduzir a demanda dos investidores pela aquisicdo de CRI. Caso a Emissora ndo consiga

de CRI venha a ser reduzida, a Emissora podera ser afetada, o que podera afetar negativamente a
capacidade da Emissora de honrar as obrigagdes assumidas junto aos titulares dos CRI.

g) Riscos da Devedora

Risco de Crédito da Devedora

Os Créditos Imobilidrios sdo devidos, em sua totalidade, pela Devedora. Nesse sentido, sem
prejuizo das obrigacbes de Recompra Compulséria e de pagamento de Multa Indenizatéria
assumidas pela Cedente e da Alienacdo Fiduciaria constituida em garantia, o risco de crédito dos
CRI concentra-se na Devedora, que é uma empresa que atua na producao de etanol de milho no
Brasil. A capacidade da Devedora de honrar os pagamentos dos Créditos Imobilidrios depende
diretamente do desempenho de suas atividades na produgéo de etanol de milho no Brasil.

O risco de crédito da Devedora inclui a ma performance em suas atividades, podendo impactar
negativamente os resultados dela, Devedora, e, portanto, o adimplemento dos Créditos Imobilidrios,
impactando negativamente o pagamento devido aos Titulares dos CRI.

Risco de alteracao da legislagdo aplicavel a Devedora

A Devedora esta sujeita a alteragdes na legislagao e regulamentacao aplicaveis as suas atividades,
incluindo leis tributarias, cambiais, ambientais, agrdrias e as normas setoriais aplicaveis a
produgdo e a comercializagdo de biocombustiveis, notadamente aquelas editadas pela Agéncia
Nacional do Petroleo, Gas Natural e Biocombustiveis - ANP e as relativas a Politica Nacional de
Biocombustiveis (RenovaBio). Mudangas na tributacdo incidente sobre combustiveis, no regime
dos Créditos de Descarbonizagéo (CBIOs), na legislagdo ambiental ou em outras normas aplicaveis
ao seu setor de atuagdo podem afetar adversamente as receitas da Devedora. O risco tributario
inclui a criagdo de novos tributos, alteragdo de aliquotas ou revogagdo de isencbes, podendo
impactar negativamente os resultados da Devedora e, portanto, o adimplemento dos Créditos
Imobiliarios, impactando negativamente o pagamento devido aos Titulares dos CRI.

h) Riscos relacionados a fatores macroeconémicos

Interferéncia do Governo Brasileiro na economia

O Governo Brasileiro tem poderes para intervir na economia e, ocasionalmente, modificar sua
politica econémica, podendo adotar medidas que envolvam controle de salarios, pregos, cambio,
remessas de capital e limites a importagdo, entre outros, que podem causar efeito adverso
relevante nas atividades da Emissora, da Cedente ou da Devedora.
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As atividades, situagdo financeira e resultados operacionais da Emissora, da Cedente ou da
Devedora poderdo ser prejudicados de maneira relevante devido a modificagdes nas politicas ou
normas que envolvam ou afetem fatores, tais como (i) taxas de juros; (ii) controles cambiais e
restricOoes a remessas para o exterior, como aqueles que foram impostos em 1989 e no inicio de
1990; (iii) flutuagdes cambiais; (iv) inflagdo; (v) liquidez dos mercados financeiros e de capitais
domésticos; (vi) politica fiscal; e (vii) outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que
venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

A incerteza quanto a implementagdo de mudangas por parte do Governo Federal, nas politicas ou
normas que venham a afetar esses ou outros fatores no futuro, pode contribuir para a incerteza
econOmica no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores mobilidrios brasileiro,
sendo que, assim, tais incertezas e outros acontecimentos futuros na economia brasileira poderdo
prejudicar as atividades e resultados operacionais da Emissora ou do Devedor, o que podera
acarretar prejuizos financeiros para os Investidores.

Experiéncia recente com securitizagdo no Brasil

A securitizagdo de créditos imobilidrios e do agronegécio sdo operagdes recentes no Brasil. A Lei
n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme em vigor (“Lei 9.514"), que criou os certificados de
recebiveis imobilidrios, foi editada em 1997, bem como a Lei n® 11.076, que criou os certificados de
recebiveis do agronegdcio, foi editada em 2004. Entretanto, s6 houve um volume maior de
emissoes de certificados de recebiveis imobilidrios e do agronegécio nos ultimos anos.

Além disso, a securitizagdo é uma operagao mais complexa do que outras emissdes de valores
mobilidrios, ja que envolve estruturas juridicas de segregagédo dos riscos das companhias ou dos
devedores dos financiamentos.

Em razdo da gradativa consolidagdo da legislagdo aplicavel aos certificados de recebiveis
imobilidrios, ha menos previsibilidade quanto a sua aplicagdo e interpretacdo ou a eventuais
divergéncias quanto ao disposto na legislagdo e nos normativos aplicaveis (disposi¢cdes da
Resolugcdo CVM 60, da Resolugdo CMN 5.188 e da Resolugdo CMN 5.163). Dessa forma, por ser
recente no Brasil, o mercado de securitizagdo ainda nao se encontra totalmente regulamentado e
com jurisprudéncia pacificada, podendo ocorrer situagdes em que ainda ndo existam regras que o
direcione, gerando assim um risco de inseguranga juridica aos Investidores, uma vez que o Poder
Judicidrio poderd, ao analisar a Oferta e os CRI, interpretar as normas que regem o assunto, proferir
decisdes que impactem adversamente a estrutura da Oferta e/ou dos CRI, podendo ocasionar
perdas financeiras aos Investidores.

Efeitos dos mercados internacionais

O valor de mercado de valores mobilidrios de emissdo de companhias brasileiras é influenciado,
em diferentes graus, pelas condigdes econdmicas e de mercado de outros paises, inclusive
economias desenvolvidas e emergentes. A conjuntura econOmica desses paises é
significativamente diferente da conjuntura econémica do Brasil, mas a reacdo dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o valor de mercado
dos valores mobilidrios das companhias brasileiras. Crises em outros paises de economia
emergente ou politicas econémicas diferenciadas podem reduzir o interesse dos investidores nos
valores mobilidrios das companhias brasileiras, incluindo os CRI, o que poderia prejudicar seu preco
de mercado. Ademais, acontecimentos negativos no mercado financeiro e de capitais brasileiro,
eventuais noticias ou indicios de corrupgao em companhias abertas e em outros emissores de
titulos e valores mobilidrios e a néo aplicagao rigorosa das normas de protegéo dos investidores ou
a falta de transparéncia das informagbes ou, ainda, eventuais situagbes de crise na economia
brasileira e em outras economias poderao influenciar o mercado de capitais brasileiro e impactar
negativamente os titulos e valores mobilidrios emitidos no Brasil, o0 que podera acarretar prejuizos
financeiros para os Investidores.

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

Historicamente, o Brasil vem experimentando altos indices de inflagdo. A inflagdo, juntamente com
medidas governamentais recentes destinadas a combaté-la, combinada com a especulagao
publica sobre possiveis medidas futuras, podem trazer efeitos significativos sobre a economia
brasileira, contribuindo para a incerteza econdémica existente no Brasil e para o aumento da
volatilidade do mercado de valores mobilidrios brasileiro.

As medidas do Governo Federal para controle da inflagdo podem incluir uma politica monetaria
restritiva com altas taxas de juros, restringindo assim a disponibilidade de crédito e reduzindo o
crescimento econdmico. As taxas de juros tém flutuado de maneira significativa.

Futuras medidas do Governo Federal, inclusive aumento ou redugéo das taxas de juros, intervencao
no mercado de cambio e agbes para ajustar ou fixar o valor do Real poderdo desencadear um
efeito material desfavoravel sobre a economia brasileira, a Emissora e, também, sobre os
devedores dos financiamentos imobiliarios ou de agronegdcios, podendo impactar negativamente
o desempenho financeiro dos CRI. Pressdes inflaciondrias podem levar a medidas de intervengao
do Governo Federal sobre a economia, incluindo a implementagéo de politicas governamentais, que
podem ter um efeito adverso nos negdcios, condigado financeira e resultados da Emissora e dos
devedores dos financiamentos imobilidrios ou de agronegdcios.
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Essas medidas também poderao desencadear um efeito material desfavordvel sobre a Emissora, a
Cedente ou a Devedora, podendo impactar negativamente o desempenho financeiro dos CRI.
Pressdes inflaciondrias podem levar a medidas de intervengcdo do Governo Federal sobre a
economia, incluindo a implementacao de politicas governamentais, que podem ter um efeito
adverso nos negécios, condicdo financeira e resultados da Emissora ou da Devedora, o que podera
acarretar prejuizos financeiros para os Investidores.

Acontecimentos geopoliticos, econémicos e sociais e a percepcdo de riscos em outros paises,
sobretudo nos Estados Unidos, China, Unido Europeia, Russia e Faixa de Gaza, podem prejudicar o
preco de mercado dos valores mobiliarios de emissores brasileiros

O valor de mercado de valores mobilidarios de emissdao de emissores brasileiros pode ser
influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢cdes geopoliticas mundiais, incluindo disputas
envolvendo paises como os Estados Unidos, China, Unido Europeia e Russia, bem como paises de
mercados emergentes. A reagao dos investidores a acontecimentos envolvendo estes paises pode
resultar em um efeito adverso no preco de mercado dos titulos e valores mobilidrios de emissao de
emissores brasileiros.

Em 24 de fevereiro de 2022, o presidente da Russia, Vladimir Putin, anunciou o inicio de uma
operacao militar especial na regido de Donbas, no leste da Ucrania, o que desencadeou em um
conflito armado entre estes paises. Desde entdo, outros paises da Europa e os Estados Unidos da
Ameérica passaram a formalizar sangbes com viés econdmico e diplomatico contra a Russia,
incluindo, mas ndo se limitando, a exclusdo de determinados bancos russos do sistema de
transferéncias financeiras internacionais, o Swift, ao congelamento de parte das reservas
econdmicas internacionais do Banco Central da Russia mantidas no exterior, a proibicdo de
importagao, pelos Estados Unidos, de petréleo, gas natural e carvao da Russia e ao fechamento do
espaco aéreo para aeronaves de companhias aéreas russas em alguns paises da Europa e nos
Estados Unidos. Essas sang¢des impactaram e poderdo continuar a impactar adversamente e de
forma relevante a economia russa e, como consequéncia, a economia dos outros paises que
mantém relagdes comerciais com a Russia (incluindo o Brasil). Toda essa tensdo provocada pelo
conflito na Ucrania ja desencadeou um processo inflaciondrio sobre commodities (principalmente
sobre o petréleo), que poderd impactar de forma relevante os negécios e a capacidade de
pagamento de entidades do mundo inteiro, incluindo da Emissora e da Devedora, aumentando,
portanto, o risco de as obrigagdes de pagamento decorrente da Oferta ndo serem cumpridas.

Neste mesmo sentido, em 7 de outubro de 2023, o grupo sunita palestino “Hamas"” realizou um
ataque contra cidades israelenses a partir da Faixa de Gaza. O ataque envolveu o langamento de
foguetes e a invasdo ao territério israelense por terra e mar. Tal conflito pode afetar diretamente,
por exemplo, o prego dos combustiveis fosseis, culminando na inflagdo dos seus pregos,

encarecendo a producdo e custos logisticos, bem como a maior oscilagdo do doélar, acarretando
possiveis impactos adversos na cadeia produtiva, tanto por falta de insumos, como pelo aumento
dos custos de producao.

Recentemente, o governo dos Estados Unidos implementou tarifas comerciais sobre uma
variedade de bens e servigos, contribuindo para o aumento da incerteza nas dinamicas do
comércio global. O aumento de tarifas e outras barreiras comerciais pode afetar negativamente a
economia brasileira.

No caso especifico do Brasil, o governo dos Estados Unidos anunciou a imposicdo de uma tarifa de
50% sobre certas importagdes brasileiras, incluindo bens industriais, commodities e produtos
agricolas, com vigéncia a partir de 6 de agosto de 2025, salvo excecbes especificas. As
justificativas apresentadas pelo governo dos Estados Unidos incluem preocupagdes com supostas
restricbes de compromissos comerciais e de direitos humanos. A adogdo dessa tarifa tem
potencial para reduzir a competitividade das exportagdes brasileiras nesses segmentos, afetar
fluxos comerciais bilaterais e gerar impactos negativos sobre cadeias produtivas e setores
exportadores relevantes para a economia brasileira, incluindo o setor logistico.

Adicionalmente, a intensificagdo das tensdes comerciais e mudangas mais amplas na politica de
comércio podem impactar a economia global. O aumento das tensdes diplomaticas entre Brasil e
Estados Unidos pode resultar em barreiras comerciais adicionais, sangdes setoriais, restricdes de
acesso a tecnologias criticas ou redugdo de investimentos norte americanos no Brasil, o que
poderia afetar adversamente especialmente setores de energia, combustiveis e logistica. A
intensificacdo das tensGes comerciais globais, somada a volatilidade da economia brasileira e ao
risco de deterioragdo nas relagbes bilaterais com os Estados Unidos, pode amplificar riscos ja
existentes.

Além dos casos descritos acima, destacam-se: (i) a crise financeira e a instabilidade politica nos
Estados Unidos; (ii) a guerra comercial entre os Estados Unidos e a China; e (iii) crises econdémicas
em diversas partes da Europa e do mundo. Esses eventos podem gerar uma série de efeitos
negativos nos mercados de capitais, trazendo um cenario de altissima incerteza para a economia
global, incluindo flutuagdes nos pregos de titulos de empresas cotadas, redugéo da disponibilidade
de crédito, deterioragao da economia global, variagdo nas taxas de cambio e inflagéo, entre outros.
Esses cenarios podem afetar o mercado de capitais brasileiro, afetando a situacao financeira da
Emissora e da Devedora, impactando diretamente o fluxo de pagamento dos CRI da presente
Emissdo. A alta nos pregos dos combustiveis e do gds, juntamente com a possivel valorizagao do
dolar, pode gerar pressao inflacionaria adicional e dificultar a recuperagdo econémica do Brasil,
criando um cenario de alta incerteza que pode ocasionar uma redugao ou falta de liquidez para os

CRI da presente Emisséo, o que podera acarretar prejuizos financeiros para os Investidores.
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Fatores de Risco

Risco decorrente da classificagdo, pelo Governo dos Estados Unidos, de determinadas organizacoes
criminosas brasileiras como organizacgoes terroristas

Em 28 de maio de 2026, o Departamento de Estado dos Estados Unidos da América anunciou a
designacao do Primeiro Comando da Capital e do Comando Vermelho como Specially Designated
Global Terrorists, bem como a intengao de designa-los como Foreign Terrorist Organizations, com
eficacia a partir de 5 de junho de 2026. Referidas designagdes integram a politica do Governo dos
Estados Unidos de ampliagdo do uso de instrumentos sancionatorios e de combate ao terrorismo
contra determinadas organizagdes criminosas transnacionais atuantes na América Latina.

Ainda que a Emissora e os demais participantes da Emissdo nao tenham informado qualquer
relacdo direta com tais organizacgdes, a classificacdo de grupos criminosos brasileiros como
organizagdes terroristas pelo Governo dos Estados Unidos podera ampliar riscos legais,
regulatérios, reputacionais, operacionais, de compliance, de sangdes e de prevengdo a lavagem de
dinheiro e ao financiamento do terrorismo para pessoas e sociedades que atuem no Brasil,
especialmente em operagées com qualquer nexo direto ou indireto com os Estados Unidos, com
pessoas norte-americanas, com o sistema financeiro norte-americano, com pagamentos em
dolares norte-americanos ou com contrapartes sujeitas a jurisdi¢édo, regulagao ou politicas internas
de compliance dos Estados Unidos.

Em razé@o da capilaridade de determinadas organizagbes criminosas no territério brasileiro e da
possibilidade de atuagdo indireta por meio de pessoas interpostas, prestadores de servigos,
fornecedores, clientes, parceiros comerciais, Devedores, intermediarios, correspondentes, agentes
de cobranga, empresas de logistica, instituicdes financeiras, meios de pagamento ou terceiros em
geral, ndo é possivel assegurar que a Emissora, a Devedora, os prestadores de servigcos da Emissao
ou outras partes relacionadas a Oferta ndo venham a estar expostos, direta ou indiretamente, a
riscos decorrentes de transagdes, pagamentos, relacionamentos ou interagdes com pessoas ou
entidades eventualmente vinculadas, controladas, influenciadas ou coagidas por tais organizagdes.

A materializagao desse risco podera resultar, entre outros efeitos, em necessidade de revisado ou
reforgo de politicas e procedimentos de conhega seu cliente, conhega seu parceiro, prevengao a
lavagem de dinheiro, combate ao financiamento do terrorismo, sangbes e integridade; bloqueio,
atraso, recusa ou monitoramento reforcado de pagamentos; interrupgao ou restricdo de relagbes
com instituicdes financeiras, prestadores de servigos ou contrapartes; questionamentos por
autoridades regulatérias, administrativas ou judiciais; aumento de custos operacionais e de
compliance; restricbes a originagdo, cessao, cobranga ou recuperagdo dos Créditos Imobilidrios;
dificuldade de acesso a determinados mercados, fornecedores ou canais financeiros; além de
potencial impacto reputacional adverso sobre a Emissora, os CRI e a Oferta.

Adicionalmente, eventual divergéncia entre o tratamento conferido pelo ordenamento juridico
brasileiro a organizagdes criminosas e a classificagdo atribuida por autoridades estrangeiras como
organizacgoes terroristas podera gerar incertezas quanto a aplicacao pratica de regras de sangdes,
blogueio de ativos, deveres de reporte, diligéncia de contrapartes e restricoes transacionais em
operacOes realizadas no Brasil, inclusive em razdo de exigéncias contratuais, regulatérias ou
internas de instituicdes financeiras e investidores estrangeiros ou sujeitos a politicas globais de
compliance.

Caso qualquer dos riscos acima descritos se materialize, os negécios, a situagédo financeira, os
resultados operacionais ou as perspectivas da Emissora e da Devedora poderao ser adversamente
afetados, o que podera impactar a originagao, cobranga e recuperagéo dos Créditos Imobiliarios, a
liqguidez dos CRI no mercado secundario e a capacidade da Securitizadora de, por meio do
Patrimonio Separado, efetuar o pagamento dos CRI, na forma e nos termos previstos no Termo de
Securitizagdo. Nessas hipoteses, os Investidores poderao sofrer prejuizos e/ou perda de liquidez.

O surto de doencas transmissiveis em todo o mundo pode levar a uma maior volatilidade no
mercado global de capitais.

O surto de doengas transmissiveis, em escala global, pode afetar as decisdes de investimento e
podera resultar em volatilidade esporddica nos mercados de capitais globais, podendo ter um
efeito recessivo na economia brasileira. Além disso, esses surtos podem resultar em restrigdes as
viagens e transportes publicos, bem como no fechamento prolongado de locais de trabalho, o que
pode ter um efeito adverso relevante na economia global e/ou na economia brasileira. Qualquer
mudanga material nos mercados financeiros ou na economia brasileira como resultado desses
eventos pode afetar material e adversamente os negécios da Emissora, da Devedora e/ou de suas
controladas, sua condigdo financeira e seus resultados. Qualquer surto futuro desse tipo poderia
restringir de maneira geral as atividades econémicas da Emissora, da Devedora e/ou de suas
controladas nas regidoes afetadas, podendo resultar em volume de negdcios reduzido, fechamento
temporario das instalagbes, ou ainda afetar adversamente seus respectivos resultados
operacionais, de outras empresas ou clientes dos quais dependem. Historicamente, algumas
epidemias e surtos regionais ou globais, como as provocadas pelo COVID 19, zika virus, pelo virus
ebola, pelo virus H5N5 (popularmente conhecida como gripe avidria), a febre aftosa, pelo virus
H1N1 (influenza A, popularmente conhecida como gripe suina), a sindrome respiratéria do oriente
médio (MERS) e a sindrome respiratéria aguda grave (SARS), afetaram determinados setores da
economia dos paises em que essas doengas se propagaram.

A disseminacao de doencas transmissiveis pode trazer a necessidade de realizagdo de quarentena,
implicando no fechamento de estabelecimentos e na suspensao de atendimentos presenciais.
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