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Disclaimer

Este material publicitario (“Material Publicitario”) foi preparado exclusivamente
como suporte a divulgacdo da oferta publica, sob o regime de melhores esforgos
de colocagdo, dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 195¢ (CENTESIMA
NONAGESIMA QUINTA) Emissdo, em Série Unica, da Canal Companhia de
Securitizacéo (respectivamente “CRI”, “Emiss@o” e “Emissora”), os quais seréo
colocados nos termos da Resolugdo da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”)
n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Oferta” e “Resolugdo CVM 160",
respectivamente), com base em informacées prestadas pela FGR INCORPORACOES
S.A., sociedade por agbées, com registro de companhia aberta perante a Comiss@o
de Valores Mobilidrios na categoria “A”, sob o n° 28.010, com sede na cidade de
Aparecida de Goidnia, estado de Goids, ha Avenida Primeira Avenida, S/N, Quadra
01-B, Lotes 16, 17 e 18, Condominio Emp. Village, bairro Vera Cruz, inscrita no CNPJ
sob o n° 02171.304/0001-47 e ndo implica, por parte da Genial Institucional
Corretora de Cadmbio, Titulos e Valores Mobilidrios S.A., na qualidade de instituigdo
intermedidria lider da Oferta (“Coordenador Lider”), nenhuma declaragdo ou
garantia com relagdo das informagdes contidas neste material ou julgamento
sobre a qualidade da Devedora ou da Oferta ou dos titulos objeto deste material.

Os CRI s@o objeto de oferta publica destinada a investidores qualificados, assim
definidos nos termos do artigo 11 e artigo 12 da Resolugdo da CVM n° 30, de 11 de
maio de 2021, conforme alterada (“Investidores Qualificados”).

Este material apresenta informagdes resumidas, de modo que potenciais
investidores devem ler todos os documentos da Oferta. Qualquer decisdo de
investimento por tais investidores deverd ser realizada de forma independente,
apbs consulta aos seus assessores financeiros e/ou de investimento, legais, fiscais,
contdbeis, entre outros considerados relevantes para a andlise do investidor,
baseando-se Unica e exclusivamente nas informagdes contidas nos documentos
da Oferta, que conterd informacgdes detalhadas, bem como as declaragodes e
obrigac¢ées da Devedora e dos CRI.
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O Coordenador Lider e seus representantes ndo prestam qualquer declaragéo ou
garantia com relagdo as expectativas de rendimentos futuros no pagamento do
valor principal investido, das informagdes contidas nesse documento ou
julgamento sobre a qualidade da Emissora, da Devedora ou da Oferta, e ndo se
responsabilizam por quaisquer perdas, danos ou prejuizos que possam advir como
resultado de decisdo de investimento tomada pelos Investidores Profissionais e
Investidores Qualificados com base nas informagdes contidas neste Material
Publicitdrio.

ESTE MATERIAL PUBLICITARIO NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER
CONSIDERADO UMA RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO, BEM COMO NAO DEVE SER
INTERPRETADO COMO UMA SOLICITAGAO OU OFERTA PARA COMPRA OU VENDA DE
QUAISQUER VALORES MOBILIARIOS.

O conteldo deste Material Publicitario constitui apenas o resumo de algumas
informagodes financeiras e operacionais da Devedora e da Emiss@o, bem como dos
termos e condigbes da Oferta e ndo compreende todas as informagdes acerca da
Devedorg, da Emissdo ou da Oferta.

A leitura deste Material PublicitGrio ndo substitui a leitura cuidadosa dos
documentos da Oferta, incluindo o TERMO DE SECURITIZACAO DOS CERTIFICADOS DE
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS, EM SERIE UNICA, DA 1959 (CENTESIMA NONAGESIMA QUINTA)
EMISSAO DA CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO, COM LASTRO EM CREDITOS
IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA FGR INCORPORAGCOES S.A. em que as caracteristicas dos
CRI, da Emissdo e da Oferta sdo detalhadas. Quaisquer termos e condi¢gdes dos CRI
que venham a ser citados neste Material Publicitario sdo meramente indicativos e
ndo é assegurado que as informagdes constantes deste Material Publicitario
estardo fielmente reproduzidas no Termo de Securitizagdo.
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No ato de subscricdo dos CRI, os Investidores Qualificados assinar@o declaragéo
atestando que sdo respectivamente Investidores Profissionais e Investidores
Qualificados e efetuaram sua prépria andlise com relagdo & capacidade de
pagamento da Devedora e, dentre outros temas, estarem cientes de que: (i) a
Oferta ndo foi registrada perante a Associagdo Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”); e (ii) os CRI estdo sujeitos a
restricbes de negociagdo previstas na regulamentagdo aplicvel e no Termo de
Securitizagdo, devendo, ainda, por meio de tal declaragcdo, manifestar sua
concorddncia expressa a todos os seus termos e condigdes.

Classificagdo ANBIMA. Conforme definido no Anexo Complementar IX das Regras e
Procedimentos de Ofertas PUblicas da ANBIMA, os CRI sdo classificados conforme
abaixo:

(a) Categoria: Residencial, uma vez que s&o CRI oriundos de atividade comercial
relacionada a imodveis residenciais como apartamentos, casas ou loteamento; (b)
Concentragdo: Concentrados, uma vez que os CRI possuem mais de 20% (vmte por
cento) dos Créditos Imobiligrios devidos pela Devedora; (c) Segmento: “A”,
apartamentos ou casas; e (d) Tipo de contrato com lastro: “C”, uma vez que os CRI
sdo lastreados nos Créditos Imobilidrios, decorrentes das Notas Comerciais, os
quais sdo valores mobilidrios representativos de divida. Esta classificagdo foi
realizada no momento inicial da Oferta, estando as caracteristicas deste papel
sujeitas a alteragdes

Este Material Publicitdrio contém informagdes prospectivas, as quais constituem
apenas estimativas e ndo sdo garantias de futura performance. Os investidores
devem estar cientes que tais informagbées prospectivas estdo ou estardo,
conforme o caso, sujeitas a diversos riscos, incertezas e fatores relacionados &
operacdo da Devedora que podem fazer com que o seu resultado seja
substancialmente diferente das informacdes prospectivas contidas neste material.

MATERIAL PUBLICITARIO

O INVESTIMENTO NOS CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS ENVOLVE UMA
SERIE DE RISCOS QUE DEVEM SER OBSERVADOS PELO POTENCIAL INVESTIDOR, OS
QUAIS INCLUEM FATORES RELACIONADOS A LIQUIDEZ, CREDITO, MERCADO,
REGULAMENTAGAO ESPECIFICA, ENTRE OUTROS. OS FATORES DE RISCO A QUE OS
POTENCIAIS INVESTIDORES ESTAO SUJEITOS. OS POTENCIAIS INVESTIDORES DEVEM
REALIZAR SUA PROPRIA PESQUISA, AVALIAGAO E INVESTIGAQAO INDEPENDENTES,
INCLUSIVE RECORRENDO A ASSESSORES EM MATERIAIS LEGAIS, REGULATORIAS,
TRIBUTARIAS, NEGOCIAIS E/OU INVESTIMENTOS, ATE A EXTENSAO QUE JULGAREM
NECESSARIA PARA TOMAREM UMA DECISAO CONSISTENTE DE INVESTIMENTO NOS
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS.

O PROSPECTO DA OFERTA ESTARA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE
COMPUTADORES DA SECURITIZADORA, DOS COORDENADORES E DA B3.

OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE E INTEGRALMENTE O REFERIDO
PROSPECTO, PRINCIPALMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO”, PARA AVALIAGAO
DOS RISCOS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS ANTES DE INVESTIR NOS CRI.

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

A EMISSORA E OS COORDENADORES NAO ATUALIZARI\O QUAISQUER DAS
INFORMAGOES CONTIDAS NESTE MATERIAL PUBLICITARIO AS QUAIS ESTAO
SUJEITAS A ALTERAGOES SEM AVISO PREVIO AOS DESTINATARIOS DESTE MATERIAL
PUBLICITARIO. AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTA APRESENTAQAO NAO TEM A
INTENCAO DE SEREM COMPLETAS, BEM COMO AS INFORMAGOES PUBLICAS
UTILIZADAS, INCLUINDO MAS NAO SE LIMITANDO, AS PROVENIENTES DO
FORMULARIO DE REFERENCIA DA EMISSORA, DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
AUDITADAS E APRESENTAGOES DISPONIBILIZADOS PELA DEVEDORA NAO FORAM
OBJETO DE AUDITORIA OU REVISAO PELOS COORDENADORES
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Agenda Indicativa

Visé@o Geral da FGR Incorporagées Destaques Financeiros
Tese de Investimento, Diferenciais e Governanga Resultados, margens, crédito e desalavancagem

7 S ! s - a5

AL.“‘. 'A.. , . -~ . /,d, l;‘.

LT —

Visé@o Geral do Mercado & Setor | Destaques Operacionais

e Goidnia, Condominios Horizontais e Mercado de CRIs e Landbank, carteira, vendas e entregas
- - : k - s "\‘ 4 7 3 -

Portfolio & Empreendimentos Estrutura da Oferta
Historico de entregas e linha Jardins Term sheet, cronograma e fatores de risco

Estrutura & Administracéo \ Contatos da Distribui¢ao

Organograma societdrio e corpo executivo N Equipe de distribuigéio do Coordenador Lider g
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Uma das Principais Incorporadoras de Condominios Horizontais do Brasil

Visdo geral da FGR Destaques de Performance da FGR
Fundada em 1986 m R$ 31bi Landbank’ g 45 condominios langados
40 anos incorporando condominios horizontais fechados de alto
padrdo de casas e lotes residenciais P
% R$ 6,3 bi na carteira de recebiveis? E§ +84 miil clientes

—_
Lideranga regional
Lider no Centro-Oeste, com foco na regido metropolitana de Goidnia Atuacdo Geogréfica Histérica e Breakdown do Landbank Atual

e Brasilia
%

Distrito Federal

Escala nacional i

45 condominios horizontais de alto padrdo langados em 7 estados e : CE
Distrito Federal RN
R$ 31bi

i

Modelo de financiamento -

)
/‘
Financiamento préprio ao cliente com prazo de até 40 anos, —
gerando um diferencial competitivo e fidelizagdo . =
(

/‘ ES
aAl . Legenda
Recorréncia . g 9
Média de 2-3 langamentos por ano nos Gltimos anos, totalizando 1 @ Landbank atual
~R$ 1,2 bi de VGV / Historico de condominios
,f’
Fonte: Companhia; Nota: l) Com base no valor do VGV potencial atual em 2025; 2) Com base no Valor Presente da carteira em 2025 6
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A Histoéria e Evolugdo da FGR

Modelo Jardins | \ Ampliagéo do
Consolidacdo d ' portfélio e
onsolidagéo do . ~
.. consolidacgéio
Primeiros modelo de SR . ¢ domni
negocios,como I fF W S 3 Condominios
CaSSOS / o B o | -
P langamento de 7 __ /NN Inicio glo Jardins
- novos F Sy BUSE  desenvolvimento
Atuagao empreendimentos | LA { de casasdentro
concentrada na pye AT s ‘s‘ dos condominios e Langamento das
execucdo de obras >N v langamento de 9 Casas Jardins,
deinfraestruturae "\ Expanséo empreendimentos case de sucesso da [
de casas . P P empresa 2020 - 2025
populares

Ampliagdo da - . —
atuagdo -.
geografica com o
1° Condominio langamento de 12

novos FGR como
empreendimentos sinénimo de

em regiées como
MG, CE, RN, ES, PA e sucesso
TO

Construgdo do 1°
Condominioem
Aparecidade
Goidiniacom 423

lotes > \ « !
y . ]

-(A Langamento de 16

?"'.: : \. " )
w ”‘u\‘” ’ W‘“" et &. 3 empreendimentos
) ! l 2016 - 2019

—— — _

\ ™ X 4 2005 - 2015

Non

Carteira

Sucesso

operacional

]995 2004 troduzido.em

+R$6,3 bide

carteira a valor
1994 presente areceber

1986 - 1993

1986

INCORPORACOES
Fonte: Companhia 7
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Diferenciais Competitivos

Pioneirismo em Condominios Horizontais

Pioneira no desenvolvimento de condominios horizontais de alto padrdo, com track record de 40 anos que combina
infraestrutura, lazer e seguranga

Financiamento Préprio de Longo Prazo

Modelo proprietdrio de financiamento com prazo de até 40 anos e juros de financiamento atual de IPCA + 7% a.a., criando
recorréncia de receita e fidelizagdo

Estratégia de Escassez e Velocidade de Vendas
Langcamentos localizados em dreas valorizadas, com alta procura, oferta limitada e elevado indice de vendas,
contribuindo para uma elevada velocidade de vendas e preservacdo de pregos ao longo do ciclo imobiliario

Flexibilidade de Portabilidade Bancdria

Flexibilidade para migragdo do financiamento para instituigdes financeiras apds a entrega do imével, ampliando as
opgdes do cliente e reforgcando a atratividade comercial da plataforma de crédito propria

¥ Landbank Consolidado de Alto Valor

Banco de terrenos de ~R$ 31 bi de Valor Geral de Vendas Potencial, fortalecendo o planejamento e garantindo um
pipeline de langamentos que da visibilidade ao crescimento de longo prazo

Produto Aspiracional, Valorizado e de Alto Padréo

Empreendimentos que combinam lazer, seguranga e integragdo com a natureza, alinhados as principais tendéncias de qualidade
de vida e ao crescente interesse por comunidades planejadas de alto padrdo, atributos cada vez mais demandados

8

LEIA A LAMINA E O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”



MATERIAL PUBLICITARIO

LEIA A LAMINA E O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA EM ESPECIAL A SE(}AO “FATORES DE RISCO"



MATERIAL PUBLICITARIO

FGR: Consolidada em Regiéio em Expansdo

Evolugédo do PIB per Capita de Cada Regiéo

Regides de atuagdio
R$ mil

B Regido Centro-Oeste W Regido Sudeste : ;go‘%':

: 157:/0_:

38.584

2010 2015 2021

Maiores PIBs municipais de Goias

Demais Goiénia

Municipios

W

O

PIB de Goias
R$ 336,7 bi

Andpolis

Aparecida de Goidnia

Goiénia 22% do PIB do

estado

grande evolugdo do PIB nos Ultimos 10 anos no Goids - um crescimento ndo

A FGR possui uma excelente oportunidade de expansdo tendo em vista a
apenas na capital, mas em todo o interior do estado

10

Fonte: IBGE e Rl da Companhia
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Demografia e Economia de Goiénia em Expanséo

O extenso mercado de Goiénia Empreendimentos da FGR nha Regicio Metropolitana de Goiénia

o, i 2 : x Jardins Turim i
~40% do PIB de Goids concentrado na regido . Jardins Frankfurt R
. ca . Entre Goidnia e Senador Canedo, Localizado em regico de alto padréo Dispbe de dreas de lazer que
metropollto na de Goidnia préximo ao Autédromo da regido metropolitana de Goidnia somam 26 mil m? incluindo
Internacional a 10 min do Shopping Flamboyant quadras de ténis e futebol
@  senador Canedo, GO @  senador Canedo, GO £ Senador Canedo, GO
@ Lotes a partir de 250 m? @ Casas de 110 a 180 m? @ Casas de 110 a 180 m?

*7 Jardins Grécia ¥ '/ Jardins Montreal Jardins Londres
Entre Goidnia e Senador Canedo, Cercado por natureza e +130 mil m? de dreas verdes
proximo ao Autédromo seguranga. A 8 minutos do preservadas na regido mais
Internacional Flamboyant Shopping nobre de Goidnia
+84% de crescimento populacional no municipio de Senador 8 )senaciorCancde, 60 § ) senacior Cancde, 60 ? JEeKneice
Canedo (maior entre municipios com >100k habitantes (2010-2022) (& Casas de 110180 me (&) casas de 110 a 180 m {® Lotes a partir de 512 m
Fonte: IBGE e Instituto Mauro Borges (IMB) n
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Os atributos das casas FGR e a qualidade de vida proporcionada ao cliente
superam os compardveis em Goiania

Produto com ticket Casa sobrado I F G R Apartamento em Goiénia’
médio de R$ 1,2 mm condominio Jardins

INCORPORAGOES

-

150m? construido

250 m? terreno

4 . . 2 2
Area privativa (m?) Possibilidade de expansé@o 100m
e personalizagdo do imével
4 quartos [ 3 suites 3 quartos / 3 suites
Infraestrutura privativa 2 vagas, Area Gourmet, 1ou 2 vagas
piscina e jardim Area Gourmet
Academia Feira e horta
Restaurante e Padaria Pista de cooper Academia

Clube com piscina Pet place

Quadras de ténis, Playground

areia e pickleball Quiosques gourmet
Campos society Seguranga 24h

Piscina adulto
Quadra poliesportiva

Infraestrutura do Condominio

Parcela [ Fase Obras Aproximadamente 15% do VGV pago pré-chaves Aproximadamente 30% do VGV pré-chaves

- )

s A
@ 82% da populagdo residente na regiéio metropolitana de Goidnia prefere morar em casa?

Fonte: Companhia; Nota: 1) Segundo pesquisa da ADEMI-GO no Setor Marista; 2) Segundo pesquisa da Deloitte 12
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Histérico de Execugéio da FGR Incorporacgdes: Linha Jardins (1/4)

O

BRSNS e LN LI

Q -

Jardins Viena Jardins Florenga Jardins Madri Jardins Ménaco Jardins Barcelona Jardins Atenas
Primeiro dos condominios Condominio com amplo espago, Infraestrutura completa, com Cercado por natureza com Dispée de uma dred interna de Localizado em regido de rapido
horizontais da regido drea verde e infraestrutura quadras esportivas, campos de +70 OOOmEde area verde ~97p000m2 acesso ao comercio e principais
metropolitana de Goidnia completa de lazer e seguranga futebol e parque infantil ’ ’ pontos da cidade
Langcamento: 1994 Lancamento: 1996 Lancamento: 1998 Langcamento: 2000 Langcamento: 2003 Lancamento: 2003
Aparecida de Goidnia, GO Goidnia, GO Goidnia, GO Aparecida de Goidniag, GO Uberlandia, MG Goidnia, GO

Jardins Paris Jardins Roma Jardins Lisboa Jardins Ibiza Jardins Verona
Cercado por natureza com mata Possui drea verde de ~60.000m? Projeto com visdo interna de Condominio conta com um Localizado em Eusébio, é o 1° Localizado em regido de répido
e corregos, cuja nascente brota do Rio Uberabinha com qualguer ponto, com ruas largas complexo de lazer e um lago empreendimento da fase de acesso ao COMErcio e principais
no Jardins Atenas preservagdo permanente e sistema vidrio integrado interna para pesca esportiva expansdo da Companhia pontos da cidade
Lancamento: 2003 Lancamento: 2004 Lancamento: 2005 Lancamento: 2006 Langcamento: 2008 Lancamento: 2008
Goidnia, GO Uberlandia, MG Goidnia, GO Goidnia, GO Fortaleza, CE Goidnia, GO

Fonte: Companhia
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Histérico de Execugéio da FGR Incorporagdes: Linha Jardins (2/4)

s

Ly = B : N E 7

Jardins Valéncia Jardins Munique Jardins Veneza Jardins Génova Jurqlms Arp;terda - Jarqlms C0|ml?ru
Proieto com infraestrutura Topografia privilegiada Localizado em Vila Velha, nas Pragas de lazer e natureza Localizado préximo as principais Localizado em Belém, PA com
COI’JTW leta de lazer & esportes proporcionando diferentes proximidades das praias mais estrategicamente posicionadas praias da regido como Ponta facil acesso a comércios e
P P paisagens em um so projeto bonitas do Brasil visando o bem-estar Negra, Pirangi e Cotovelo pontos importantes da cidade
Lancamento: 2008 Lancamento: 2010 Lancamento: 2011 Langamento: 2011 Langcamento: 2011 Langcamento: 2011
£ Goiania, GO £ Goiania, GO 9 Vila Velha, ES 9 Uberlandia, MG £ Parnamirim, RN 9 Marituba, PA

P~

o X i " 1 ¥ ; A 3 ¥ ll(ﬁ&,]v
— Y, w3 At o Yints | T S S 4 ol A ," o
Jardins Marselha Jardins Siena Jardins Bolonha Jardins Néapoles Jardins Barcelona Jardins Porto
Localizado em Belém, PA com Localizado em regido de rapido Localizado a 5 minutos do ’ o Localizado em regido de alto Localizado em regido de alto
e P P A p Localizado na principal vertente N o ; . e ;
facil acesso a comércios e acesso ao Comercio e principais Autddromo e do centro de de crescimento da capital padrdo de Goidnia a 10 min do padrdo de Goidnia a 10 min do
pontos importantes da cidade pontos da cidade Senador Canedo P Shopping Flamboyant Shopping Flamboyant
Lancamento: 2014 Lancamento: 2014 Lancamento: 2016 Lancamento: 2016 Lancamento: 2017 Lancamento: 2017
92 Marituba, PA & Araguaing, TO & senador Canedo, GO & senador Canedo, GO & senador Canedo, GO & senador Canedo, GO

Fonte: Companhia
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Histérico de Execugéio da FGR Incorporacdes: Linha Jardins (3/4)

(30. )
B

Jardins Capri Jardins Italia Jardins Sevilha Jardins Parma Jardins Marselha
Localizado no setor dos Localizado em regido Localizado em regido de rapido Projeto com clube completo com Pragas de lazer e natureza
o : . o P 2 e T . ! Cercado por natureza e
condominios horizontais jardins, privilegiada e de facil acesso a acesso ao comercio e principais piscinas, playgrounds, quadras estrategicamente posicionadas
- X P P X ) } ) a seguranga e lazer
regido metropolitana de Goidnia comeércios e pontos importantes pontos da cidade de areia e outros espagos visando o bem-estar
Lancamento: 2018 Lancamento: 2019 Lancamento: 2019 Lancamento: 2019 Lancamento: 2019 Lancamento: 2020
& senador Canedo, GO 9 Goiania, GO 9 Aparecida de Goiania, GO 9 senador Canedo, GO 9 Goiania, GO 9 Aparecida de Goiania, GO

Ty

Ny T L LD

. ¢

Jardins Versalhes Jardins Amsterdad

"
Jardins Lyon Jardins Londres i Jardins Cannes Jardins Turim
Localizado em regido Condominio com amplo espago, ) ’ ) +130 mil m2 de dreas verdes Projeto com visdo interna de Entre Goidnia e Senador Canedo,
oo P . : Projetado por arquitetos goianos o : o
privilegiada e de fécil acesso a drea verde e infraestrutura preservadas na regido mais qualguer ponto, com ruas largas marcada e proximo ao
o X renomados no mercado o ) I . )
comeércios e pontos importantes completa de lazer e seguranga nobre de Goidnia e sistema vidrio integrado Autodromo Internacional
Langcamento: 2020 Lancamento: 2021 Lancamento: 2021 Langamento: 2021 Lancamento: 2022 Lancamento: 2022
9 Aparecida de Goidnia, GO @ Goiania, GO & Aparecida de Goidnia, GO Q  cGoiania, GO & Aparecida de Goidnia, GO & senador Canedo, GO

Fonte: Companhia
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Historico de Execugdo da FGR Incorporagdes: Linha
Jardins (4/4)

39. (40.)

- L

Jardins Berlim Jardins Genebra Jardins Roma Jardins Frankfurt Jardins Miami

Disp6e de dreas de lazer que Localizado na regido Entre Lagos Condominio de lotes 100% vendido, Localizado em regido de alto Condominio de lotes com rapido

somam 26 mil m?, incluindo com rapida ligagdo ao anel no principal vetor de expansdo da padrdo de Goidnia a 10 min do sucesso comercial, 100% das

quadras de ténis e futebol vidario pela DF-456 regido metropolitana Shopping Flamboyant unidades vendidas
Langcamento: 2022 Langcamento: 2023 Langcamento: 2023 Langcamento: 2023 Langamento: 2023

Senador Canedo, GO Brasilia, DF Senador Canedo, GO

Senador Canedo, GO Aparecida de Goidnia, GO

Jardins Zurique Jardins Quebec Jardins Grécia Jardins Montreal
Projeto exclusivo de 229 lotes, Condominio de lotes com Entre Goidnia e Senador Canedo, Cercado por natureza e

com academia de 200 m? e espagos de convivéncia e o marcada e préoximo ao seguranga. A 8 minutos do
quiosque gourmet padrdo de lazer da linha Jardins Autédromo Internacional Flamboyant Shopping

Langamento: 2024 Langamento: 2024 Langamento: 2025 Langamento: 2025

Goidnia, GO Senador Canedo, GO Senador Canedo, GO Senador Canedo, GO

Fonte: Companhia |
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Governanca Corporativa

Principais executivos

e Anos de experiéncia na FGR

Rodrigo Marx
Administrativo e Financeiro
@ W FGV

Camila Alcantara

Comercial, Marketing e
Relacionamento

¢
Bruno Altino 9
Novos Negécios UFG
: Kléssio Gongalves MRV
Suprimentos, Patriménio -
e Seguranca e Diretor WTFGV
ode Obras engexpor
Gabriel Craveiro Aidar
=
Estratégias Corporativas
e Relacionamento com UnB

0Investidor

Fonte: Companhia

Diretor Administrativo e Financeiro da FGR desde
2017, apbés mais de 18 anos de trajetéria interna em
Tl, Controladoria e Finangas. Engenheiro Civil pela
UFG, com MBA em Gestdo Financeira, Controladoria
e Auditoria pela FGV

Diretora  Comercial, de Marketing e de
Relacionamento com o Cliente da FGR desde 2024,
apbés quase 13 anos de trajetéria interna — do
relacionamento com o cliente & lideranga
comercial. Graduada pela PUC-PR, com MBA em
Marketing pela USP

Diretor da FGR hd 15 anos, responsdavel por Novos
Negébcios. Graduado em Comunicagdo Social pela
UFG e em Direito pela UNIVERSO, com passagem
como Diretor Executivo da Abrasel Goids antes de
ingressar na companhia

Diretor de Engenharia, Suprimentos, Patriménio e
Seguranga da FGR, na companhia desde 2022.
Engenheiro civil com pés-graduagdo pela FGV, traz
no curriculo passagens como gestor de
suprimentos na MRV e na Engexpor

Diretor de Estratégias Corporativas e Relacionamento
com Investidor da FGR desde 2025, apods trajetdria
interna de quase uma década. Foi de estagidrio e
analista de negbcios & geréncia de estratégias
corporativas, fungo que exerceu por 4 anos.
Engenheiro Civil pela Universidade de Brasilia (UnB)

Estrutura aciondria

%

P

(Frederico Craveiro)

(Guilherme Craveiro)

L Fidelity Participacées J Ecozen Participagdes

Diretores e
Colaboradores

MATERIAL PUBLICITARIO

Daberoli Participagdes
(Rodolfo Dafico)

AP Participagdes

(André craveiro)

30% 30%

A

30% 10%

y

80% —': FGR Participagdes S/A )7 75%

20%

A

{ FGR Investidores S/A }7 25% FGR Incorporagdes S[/A

lares de Governancga

o®

D @

Conselho de Administragdo
com fundadores e conselheiro independente

Reunides Periédicas
entre conselho e diretoria

Demonstragdes Financeiras Auditadas
pela Ernst & Young e ITR revisado e auditado

LEIA A LAMINA E O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SE
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[ SPEs por empreendimento + controladas | coligadas]

Vinculos Explicitos
com acionistas nas dividas (vencimento antecipado)

Contabilidade via POC

sem passivos ndo reconhecidos nas DFs

Registro de Categoria A na CVM

transparéncia e prestagdo de informagdes equivalentes as
de uma Companhia listada

© @
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Conselho de Administracéo

Acionista Fundador

@
‘¢ [FGR
UFG

INCORPORAGCOES

Graduado em Engenharia Civil
pela Universidade Federal de
Goids (UFG) em 1989. E um dos
fundadores da Companhia e
possui atuagdo no setor hd quase
40 anos. Atualmente, integra o
Conselho de Administragdo como
membro efetivo. Tem ampla
experiéncia em gestdo
empresarial, mineragdo e
investimentos

Acionista Fundador

¢ A
< [FGR

UFG INCORPORAGOES
Graduado em Engenharia Civil
pela Universidade Federal de
Goids (UFG) em 1985. E um dos
fundadores da Companhia e atua
no setor hd quase 40 anos.
Atualmente, exerce a fungdo de
membro efetivo do Conselho de
Administragdo, contribuindo com
sua extensa experiéncia técnica e
estratégica para o
desenvolvimento e a governanga

Acionista Fundador

@
*¢ [FcR
UFG

INCORPORAGCBES

Graduado em Engenharia Civil
pela Universidade Federal de
Goids (UFG) em 1985. E um dos
fundadores da Companhia e
possui quase 40 anos de atuagdo
no setor. Atualmente, € membro
efetivo do Conselho de
Administragdo e integrante do
Comité de Auditoria néo
estatutario da Companhia,
contribuindo com sua experiéncia

governanga corporativa

Gustavo Kehl Jobim

Conselheiro Independente

‘& Wharton @red

UNIVERSITY 0f PENNSYLVANIA
oldman
achs suzano

Membro do Conselho de
Administragdo da FGR. Graduado
em Administragdo pela USP, com
MBA em Finangas pela Wharton.
Carreira em finangas e
governanga, com passagens por
Goldman Sachs, GPS
Investimentos (sécio e CIO,
adquirida pelo Julius Baer) e
Suzano (Executive VP), além de
assentos em conselhos como FGC
(Vice-Chairman), Positivo
Tecnologia e Edenred (Chairman)

o

/

da Companhia

técnica, gerencial e de

o !

MATERIAL PUBLICITARIO
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Rentabilidade e Base Patrimonial Exemplar da FGR

g ‘ Margem Bruta Média Margem EBITDA Recorrente B | CAGRdo Patriménio Liquido N
S — ° s 43: (7)) =
~52 —2\) = >40¢<, % a.da. g
_ (2023-2025) (2023-2025)
Margens Bruta, EBITDA e Liquida da FGR Evolugédio do Patriménio Liquido da FGR
Margem Bruta (%) ==O==Margem EBITDA (%) ==O==Margem Liquida (%) (R$ mm)
55% 1702
o1 49%
a7 1170
39% 40% 829
O 34%
30% —0
28%
—(—
Oo—
2023 2024 2025 2023 2024 2025
Fonte: Companhia 29

LEIA A LAMINA E O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SE(}AO “FATORES DE RISCO”



MATERIAL PUBLICITARIO

Qualidade e Consisténcia de Resultados

Receita Liquida EBITDA Ajustado' e Margem EBITDA
(R$ mm) (R$ mme %)
47%
1.397 1063 39% - 40% —O
O O 740
1.081
557
426
2023 2024 2025 2023 2024 2025
Lucro Liquido e Margem Liquida Divida Liquida Ajustada? e Divida Liquida Ajustada? [/ Patriménio Liquido
(R$ mme %) (R$ mme %)
34%
28% 30% —0
—(— 1.336
O— 536 (1336) (1.643)
422 (2.320)
04
’ (140%) (136%)
(161%) —e -O
o
2023 2024 2025 2023 2024 2025
Fonte: Companhia; Notas: 1) Ajuste por Equivaléncia Patrimonial; 2) Ajuste considera contas a receber no cdlculo de Divida Liquida 23
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Performance Historica dos Principais Resultados Financeiros

Crescimento de Receita Liquida

Base 100 em 2023 145

129 —( CAGR de Receita
]E)C/O’ 20% q.q.

(2023-2025)

2023 2024 2025

Crescimento de EBITDA Ajustado!

Base 100 em 2023
174

'®) CAGR do EBITDA
131 E
o
100 —O— 3 9 % 4.0. [~ =\
O | o |
(2023-2025)
2023 2024 2025
Crescimento de Lucro Liquido
Base 100 em 2023 176
139 O CAGR do Lucro Liquido
— 33
o
100 % 4.q.
(2023-2025)
2023 2024 2025
Fonte: Companhia; Notas: 1) Ajuste por Equivaléncia Patrimonial; 24
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Destaques da Carteira da FGR (2025)

Destaques da Carteira da FGR

75%

de reducgdo de estoque de 2023 a 2025

+R$ 31 bi

D em Landbank’

@

VGV Liquido Vendido

100%

dos contratos com alienagdo fiducidria
assinada no momento da venda

+R$ 1 bi

de VGV langado por ano

%

Total do VGV do Estoque

A

Numero de Unidades Vendidas

(R$ mm) (R$ mm) (#)
331 1.436
1478
1.127 1291
836
102
2023 2024 2025 2023 2024 2025 2023 2024 2025

Fonte: Companhia; Nota: l) Com base no valor presente do VGV potencial, 2025;

Esteira de Cobranca Estruturada

k Até 45 dias
[ Cobranga Amigavel o
[ 45° dia
[ Envio de Notificagdes de Execucdo —
k +60 dias
[ Decurso de Prazo o
[ +15 dias
[ Registro e Intimagéo o
+30 dias
[ Consolidagdo
+30 dias

[ 1° e 2° Leiléo

26
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Termos e Condig¢des da Oferta

Valor Mobiliario Certificado de Recebiveis Imobilidrios, no dmbito da Resolugcdo CVM n° 160, com foco de distribuicdo para publico qualificado

Volume R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais), com possibilidade de lote adicional de até 25% (vinte e cinco por cento)
Remuneracéo CDI + 3,0% a.a.

60 meses

Juros: Mensal, sem caréncia

Juros e Amortizagéo o A
¢ Amortizagdo: Mensal, com caréncia de 12 meses

Regime de Colocacgéo Melhores Esforgos

Aval da FGR Participagdes S.A. e dos acionistas pessoa fisico, e
Fundo de Reservas de 3 parcelas de Juros vincendas

Nota Comercial
Covenants Divida Liquida/Patriménio Liquido < 1,0

Rating da Emisséao! Moody’s (A-.br) a ser adquirida dentro de 90 dias da abertura da oferta

Coordenador Lider Genial Institucional Corretora de Cadmbio, Titulos e Valores Mobilidrios S.A.

Nota: 1) Rating serd adquirido dentro de 90 (noventa) dias da publicagéo do Andncio de Inicio da oferta, com previsdo de possibilidade de EVA ou alteragéo da remuneracgéo do ativo, conforme disposto nos 28
documentos da Oferta
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Cronograma da Oferta

Protocolo na CVM do requerimento de registro automatico da Oferta

Divulgagdo do Aviso ao Mercado 14/07/2026
Disponibilizagdo do Prospecto Preliminar
Inicio das apresentacées para potenciais investidores (Roadshow) 15/07/2026
”””””” niciodo Periodo deReservas o700
”””””” Encerramento do Periodo deReservas  3jog/2026
”””””” Procedimento de Bookbuilding
Divulgagdo do Comunicado ao Mercado com o resultado do 01/09/2026
Procedimento de Bookbuilding
”””””” Divulgagéo do Andncio de lnicio
Disponibilizag&o do Prospecto Definitivo 02/09/2026

Registro da Oferta pela CVM
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Fatores de Risco

Antes de tomar qualquer decisdo de investimento nos CRI, os potenciais
Investidores deveréo considerar cuidadosamente, & Iluz de suas proprias
situagbes financeiras e objetivos de investimento, os fatores de risco descritos
abaixo, bem como as demais informagdes contidas no Prospecto e em outros
Documentos da Operag¢do, devidamente assessorados por seus assessores
juridicos e/ou financeiros.

Os negdcios, situagdo financeira, ou resultados operacionais da Emissora e dos
demais participantes da presente Oferta podem ser adversa e materialmente
afetados por quaisquer dos riscos abaixo relacionados.

Caso quaisquer dos riscos e incertezas aqui descritos se concretizem, oS
negdcios, a situagdo financeira, os resultados operacionais da Emissora e/ou da
Devedora poderdo ser afetados de forma adversa, considerando o
adimplemento de suas obrigagées no dmbito da Oferta.

Esta se¢cdo contém apenas uma descricdo resumida dos termos e condigbes
dos CRI e das obrigagbes assumidas pela Emissora e pela Devedora no dmbito
da Oferta. E essencial e indispensavel que os Investidores leiam o Termo de
Securitizagcdo e compreendam integralmente seus termos e condi¢cées, os quais
sdo especificos desta operagcdo e podem diferir dos termos e condicdes de
outras operagdes envolvendo o mesmo risco de crédito.

Para os efeitos desta se¢do, quando se afirmar que um risco, incerteza ou

problema podera produzir, poderia produzir ou produziria um ‘efeito adverso”

sobre a Emissora efou a Devedoraq, quer se dizer que o risco, incerteza ou
problema poderd, poderia produzir ou produziriac um efeito adverso sobre os
negécios, a posicdo financeira, a liquidez, os resultados das operagbées ou as
perspectivas da Emissora e/ou da Devedora, conforme o caso, exceto quando
houver indicagdo em contrario ou conforme o contexto requeira o contrdrio.

MATERIAL PUBLICITARIO

Devem-se entender expressées 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 poderéo ter
um efeito adverso sobre a Emissora e/ou sobre a Devedora. Na ocorréncia de
qualquer das hipoteses abaixo, os CRI podem ndo ser pagos ou serem pagos
apenas parcialmente, gerando uma perda para o Investidor.

Os fatores de risco relacionados a Emissora, seus Controladores, seus acionistas,
seus investidores e ao seu ramo de atuag¢do estdo disponiveis em seu formuldrio
de referéncia nos itens “4.1. Descri¢cdo dos Fatores de Risco” e “4.2. Descricdo dos
Principais Riscos de Mercado”, incorporados por referéncia no Prospecto.

E essencial e indispensédvel que os investidores leiam o Termo de Securitizagéo
e este Prospecto e compreendam integralmente seus termos e condigées.

Em ordem decrescente de relevéncia, os principais fatores de risco associados
a oferta e a Emissora, incluindo:
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1. Os CRI séo lastreados no Crédito Imobiliario decorrente das Notas Comerciais
Os CRI tém seu lastro no Crédito Imobilidrio, o qual & oriundo das Notas
Comerciais emitida pela Devedora, cujo valor, por lei, deve ser suficiente para
cobrir os montantes devidos aos Titulares de CRI durante todo o prazo de
Emissdo. N&o existe garantia de que nd&o ocorrerd futuro descasamento,
interrupgdo ou inadimplemento em seu fluxo de pagamento por parte da
Devedora, caso em que os Titulares de CRI poderdo ser negativamente afetados,
quer seja por atrasos no recebimento de recursos devidos para a Securitizadora
ou mesmo pela dificuldade ou impossibilidade de receber tais recursos em
fungdo de inadimplemento por parte da Devedora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade /Média [ Materialidade Maior

2. O Crédito Imobiliario constitui o Patriménio Separado, de modo que o atraso
ou a falta do recebimento dos valores decorrentes do Crédito Imobiliario, assim
como qualquer atraso ou falha pela Securitizadora, ou a insolvéncia da
Securitizadora, podera afetar negativamente a capacidade de pagamento das
obrigacgées decorrentes dos CRI

A Securitizadora € uma companhia securitizadora de créditos, tendo como objeto
social a aquisi¢do e securitizagdo de créditos por meio da emissdo de titulos
lastreados nesses créditos, cujos patriménios sGio administrados separadamente.
O Patriménio Separado tem como Unica fonte os recursos decorrentes do Crédito
Imobilidrio.

Qualquer atraso, falha ou falta de recebimento destes pela Securitizadora poderd
afetar negativamente a capacidade da Securitizadora de honrar as obrigagdes
decorrentes dos respectivos CRI, sendo que caso os pagamentos do Crédito
Imobilidrio tenham sido realizados pela Devedora, na forma prevista no Termo de
Emiss@o, a Devedora ndo terd qualquer obrigagdo de fazer novamente tais
pagamentos.

Na hipétese de a Securitizadora ser declarada insolvente com relagdo ds

MATERIAL PUBLICITARIO

obrigagcées decorrentes da Emiss@o, o Agente Fiducidrio deverd assumir
temporariamente a administragdo do Patriménio Separado. Em Assembleia
Especial, os Titulares de CRI poderdo deliberar sobre as novas normas de
administragdo do Patriménio Separado ou optar pela liquidagdo deste, que
poderd ser insuficiente para quitar as obrigagdes da Securitizadora perante os
respectivos Titulares de CRI, o que poderd gerar uma perda para os Investidores.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média [/ Materialidade Maior

3. O risco de crédito da Devedora e a inadimpléncia do Crédito Imobiliario
podem afetar adversamente os CRI

A capacidade do Patriménio Separado de suportar as obrigacdes decorrentes da
Emissdo depende do adimplemento, pela Devedora, dos pagamentos
decorrentes do Crédito Imobilidrio.

O Patriménio Separado, constituido em favor dos Titulares de CRI, ndo conta com
qualquer garantia ou coobrigagdo da Securitizadora. Assim, o recebimento
integral e tempestivo pelos Titulares de CRI dos montantes devidos dependerd do
adimplemento do Crédito Imobilidrio, pela Devedora, em tempo hdabil para o
pagamento dos valores devidos aos Titulares de CRI. Em caso de inadimplemento
dessas obrigagdes pela Devedora, o fluxo de pagamentos dos CRI e a
capacidade do Patriménio Separado de suportar suas obrigagdes, conforme
estabelecidas no Termo de Securitizagdo, poderdo ser afetados negativamente,
podendo gerar prejuizos aos Titulares de CRI.

Ainda, ndo hd garantias de que procedimentos de cobranca judicial ou
extrajudicial do Crédito Imobilidrio serdo bem-sucedidos.
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Portanto, uma vez que os pagamentos devidos no dmbito dos CRI depende do
pagamento integral e tempestivo pela Devedora dos respectivo Crédito
Imobilidrio, a ocorréncia de eventos internos ou externos que afetem a situagdo
econdmico-financeira da Devedora e sua capacidade de pagamento poderdo
aofetar negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI e a capacidade do
Patrimdnio Separado de suportar suas obrigagdes, conforme estabelecidas no
Termo de Securitizagdo, podendo gerar prejuizos aos Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior

4. Risco de concentragdo e efeitos adversos nos pagamentos devidos em
decorréncia dos CRI

O Crédito Imobilidrio é devido, em sua totalidade, pela Devedora. Nesse sentido, o
risco de crédito do lastro dos CRI estd concentrado na Devedora, sendo que todos
os fatores de risco aplicaveis a elg, a seu setor de atuagdo e ao contexto macro e
microecondmico em que ele estd inserido sdo potencialmente capazes de
influenciar de forma adversa a sua capacidade de pagamento do Crédito
Imobilidrio e, consequentemente, os pagamentos devidos em virtude dos CRI, o
que poderd prejudicar os Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média [ Materialidade Maior

5. Risco de pagamento das Despesas pela Devedora

Em nenhuma hipdtese a Securitizadora possuird a obrigagdo de utilizar recursos
proprios para o pagamento de Despesas relativas aos CRI e/ou & Oferta. Desta
forma, caso a Devedora ndo realize o pagamento das Despesas, estas serdo
suportadas pelo Patriménio Separado e, caso estes ndo sejam suficientes, pelos
Titulares de CRI, o que poderd afetar negativamente os Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor [ Materialidade Maior
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6. Risco relacionado aos procedimentos de cobranga do Crédito Imobiliario

A Securitizadora serd responsdvel pela cobranga do Crédito Imobilidrio, conforme
descrito no Termo de Securitizagdo. Adicionalmente, nos termos do artigo 12 da
Resolugdo CVM 17 e da Lei 14.430, em caso de inadimplemento nos pagamentos
relativos aos CRI, caso a Securitizadora ndo faga, o Agente Fiducidrio deverd
realizar os procedimentos de execugdo do Crédito Imobiliario, conforme
procedimentos previstos no Termo de Securitizagdo. Ndo hd garantias de que os
procedimentos adotados pela Securitizadora ou pelo Agente Fiducidrio ser@o
bem-sucedidos. Ainda que as medidas adotadas sejom bem-sucedidas, os
recursos obtidos com processos de cobranga podem ndo ser suficientes para a
quitagdo das obrigagdes perante os Titulares de CRI. Consequentemente, os
Titulares de CRI poderdo sofrer perdas financeiras em decorréncia de tais
eventos, inclusive por tributagdo, pois (i) ndo hd qualquer garantia de que
existir@o outros ativos no mercado com risco e retorno semelhante aos CRI; (% a
rentabilidade dos CRI poderia ser afetada negativamente; e (jii) a atual legislagdo
tributdria referente ao imposto de renda determina aliquotas diferenciadas em
decorréncia do prazo de aplicagdo, o que poderd resultar na aplicagdo efetiva de
uma aliquota superior & que seria aplicada caso os CRI fossem liquidados na
Data de Vencimento.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média [/ Materialidade Maior

7. Auséncia de coobrigagdo da Securitizadora

O Patriménio Separado constituido em favor dos Titulares de CRI ndo conta com
qualquer garantia flutuante ou coobrigagcdo da Securitizadora. 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 fungdo do Crédito Imobilidrio, em tempo habil para o pagamento dos
valores decorrentes dos CRI.
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A ocorréncia de eventos que afetem a situagdo econdmico-financeira da
Devedora, como aqueles descritos nesta Segdo, poderd afetar negativamente o
Patriménio Separado e, consequentemente, os pagamentos devidos aos Titulares
de CRI, gerando prejuizos aos mesmos.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor [ Materialidade Maior

8. Ndo realizagdo adequada dos procedimentos de execug¢do e atraso no
recebimento de recursos decorrentes do Crédito Imobiliario

A Securitizadora e o Agente Fiducidrio, caso a Securitizadora néo faga, nos termos
do artigo 12 da Resolugdo CVM 17 e da Lei 14.430, sdo responsdveis por realizar os
procedimentos de execugdo do Crédito Imobiligrio, de modo a garantir a
satisfag@o do crédito dos Titulares de CRI, caso necessdrio.

A realizagdo inadequada dos procedimentos de execugdo do Crédito Imobiliario
por parte da Securitizadora ou do Agente Fiducidrio, conforme aplicavel, em
desacordo com a legislagdo ou regulamentagdo aplicavel, poderd prejudicar o
fluxo de pagamento dos CRI, trazendo perdas aos Titulares de CRI.
Adicionalmente, em caso de atrasos decorrentes de demora em razdo de
cobranca judicial do Crédito Imobiliario também pode ser afetada a capacidade
de satisfagdo do crédito, afetando negativamente o fluxo de pagamentos dos
CRI, trazendo perdas aos Investidores.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média [ Materialidade Maior

9. Risco da existéncia de credores privilegiados

A Lei 14.430, dispbe, em seu artigo 27, §4° que "os dispositivos desta Lei que
estabelecem a afetagdo ou a separacdo, a qualquer titulo, de patrimdnio da
companhia securitizadora a emiss@o especifica de certificados de recebiveis
produzem efeitos em relacdo a quaisquer outros débitos da companhia
securitizadora, inclusive de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em
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especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes s@o atribuidos”.

J& a Medida Proviséria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, ainda em vigor,
estabelece, em seu artigo 76, que "as normas que estabelecam a afetacdo ou a
separacdo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo
Droduzem efeitos em relacdo aos débitos de natureza fiscal, Drewdenc:ar/a ou
trabalhista, em especial quanto das garantias e aos privilégios que lhes sdo
atribuidos” (grifo nosso) Adicionalmente, o pardgrafo dnico deste mesmo artigo
prevé que "desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a
totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa
falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagdo ou afetagéo’.
Considerando a auséncia de revogacdo expressa da Medida Provisoria n° 2.158-
35, de 2001, ndo é possivel garantir que o Crédito Imobiliario ndo serd alcangado
por credores fiscais, trabalhistas e previdencidrios da Securitizadora e, em alguns
casos, por credores trabalhistas e previdencidrios de pessoas fisicas e juridicas
pertencentes ao mesmo grupo econdmico da Securitizadora, tendo em vista as
normas de responsabilidade soliddria e subsididria de empresas pertencentes ao
mesmo grupo econdmico existentes em tais casos. Caso isso ocorra, concorrerdo
os titulares destes créditos com os Titulares de CRI de forma privilegiada sobre o
produto de realizag@o dos créditos do Patrimdnio Separado. Nesta hipdtese, é
possivel que créditos do Patriménio Separado ndo sejom suficientes para o
pagamento integral dos CRI apbés o cumprimento das obrigagdes da
Securitizadora perante aqueles credores.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média [ Materialidade Maior
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10. Risco de Distribuicdo Parcial ou ndo colocagcdo do Montante Minimo da
Oferta

No dmbito da Oferta, serd admitida a possibilidade de distribuicdo parcial, nos
termos dos artigos 73, 74 e 75 da Resolugdo CVM 160, sendo que a manutengdo
da Oferta estd condicionada & subscricdo e integralizago do montante minimo
de 50.000 (cinquenta mil) CRI, equivalente a R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhées
de reais) (“Distribuicdo Parcial” e “Montante Minimo”, respectivamente). Nos
termos do artigo 74 da Resolugdo CVM 160, serd dada ao Investidor, por meio do
documento de aceitagcdo da Oferta, a opgdo de condicionar sua adeséo & Oferta
a que haja a distribuigéo (i) da totalidade dos CRI ofertados, ou (ii) de uma
quantidade ou montante financeiro maior ou igual ao Montante Minimo e menor
que a totalidade dos CRI originalmente objeto da Oferta ou da captag¢do integral
prevista.

Em caso de Distribuicdo Parcial, eventual saldo dos CRI ndo colocado no dmbito
da Oferta serd cancelado pela Emissora, observado o disposto no Termo de
Securitizagdo, mediante aditamento ao Termo de Securitizagdo, ao Termo de
Emiss@o e A Escritura de Emiss@o de CCI, a serem celebrados anteriormente a
primeira Data de Integralizagdo, sem necessidade de nova deliberagdo societdria
da Devedora ou aprovagdo por Assembleia Especial de Titulares de CRI.

A possibilidade de cancelamento da Oferta deve ser levada em consideragéo no
momento de decisdo de investimento dos Investidores. Ndo hd garantias de que,
em caso de cancelamento da Oferta, estardo disponiveis para investimento
ativos com prazos, risco e retorno semelhante aos valores mobilidrios objeto da
presente Oferta.

b) riscos decorrentes dos critérios adotados pelo originador ou cedente para
concessdo de crédito

N&o aplicdvel, tendo em vista que os CRI sdo lastreados nos Direitos Creditérios
Imobilidrios que sdo representados pelas Notas Comerciais.

c) eventuais restricées de natureza legal ou regulatéria que possam afetar
adversamente a validade da constituigdo e da cessdo dos direitos creditorios
para a securitizadora, bem como o comportamento do conjunto dos direitos
creditérios cedidos e os fluxos de caixa a serem gerados

N&o aplicavel, tendo em vista que os CRI s@o lastreados nos Direitos Creditérios
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Imobilidrios que sd@o representados pelas Notas Comerciais.

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

N&o aplicavel, tendo em vista que os CRI sdo lastreados nos Direitos Creditérios
Imobilidrios que sd@o representados pelas Notas Comerciais.

e) riscos relacionados aos CRI e a Oferta

1. Ndo emissdo de carta de conforto relativa as demonstragées financeiras
publicadas da Securitizadora, da Devedora ou da Avalista Pessoa Juridica

Os Normativos ANBIMA preveem entre as obrigagdes do Coordenador Lider a
necessidade de envio a ANBIMA de uma copia da carta conforto ef/ou de
manifestagcdo escrita dos auditores independentes da Securitizadora, da
Devedora efou da Avalista Pessoa Juridica acerca da consisténcia das
informacées financeiras constantes dos Prospectos efou dos respectivos
formuldrios de referéncia, relativas ds demonstragées financeiras da
Securitizadora, da Devedora ef/ou da Avalista Pessoa Juridica constantes dos
Prospectos. No dmbito desta Oferta, ndo haverd emissdo de carta conforto ou
qualquer manifestagcdo dos auditores independentes sobre a consisténcia das
informagdes financeiras da Securitizadora, da Devedora e da Avalista Pessoa
Juridica constantes dos Prospectos, o que poderd prejudicar a andlise dos
Investidores acerca dos CRI e da Oferta.

Eventual manifestagdo dos auditores independentes da Securitizadora, da
Devedora efou da Avalista Pessoa Juridica quanto ds informacgdes financeiras
constantes dos Prospectos poderia dar um quadro mais preciso e transmitir
maior confiabilidade aos Investidores quanto & situagdo financeira da
Securitizadora, da Devedora efou da Avalista Pessoa Juridica quando de sua
decisd@o de investimento.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média [/ Materialidade Maior
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2. Riscos do recente desenvolvimento da securitizagdo imobiliaria e da
alteragdo da legislagéo aplicavel aos CRI

A securitizag@o de créditos imobilidrios € uma operagdo recente no mercado de
capitais brasileiro. A Lei 9.514, que criou os certificados de recebiveis imobilidrios,
foi editada em 1997. Entretanto, s6 se verificou um volume maior de emissdes de
certificados de recebiveis imobilidrios nos Gltimos 10 (dez) anos. Em agosto de
2022, foi editoda a Lei 14.430, que sistematizou na legislagdo brasileira a
securitizagdo de créditos imobilidrios e a emissdo de certificados de recebiveis.
Dessa forma, por se tratar de um mercado recente no Brasil, este mercado ainda
ndo se encontra totalmente regulamentado e ndo hé tradigdo ou jurisprudéncia
no mercado de capitais brasileiro acerca deste tipo de operagdo financeira. Além
disso, a securitizagcdo € uma operacdo mais complexa que outras emissdes de
valores mobilidrios, j& que envolve estruturas juridicas de segregagdo dos riscos
da Emissora e da Devedora. Podem ocorrer situagdes em que ainda ndo existam
regras que a direcionem, gerando assim um risco aos investidores, uma vez que o
Poder Judicidrio e os 6rgdos reguladores poderdo, ao analisar a Emissdo e
interpretar as normas que regem o assunto, proferir decisdes desfavordveis aos
interesses dos investidores. Ainda, poderdo surgir diferentes interpretagcdes
acerca da legislagdo e regulamentagdo vigentes, o que pode gerar efeitos
adversos sobre a estrutura da presente operagdo e a eficcia dos termos e
condicbdes constantes de seus documentos, o que poderd afetar de modo
adverso os Titulares de CRI.

Adicionalmente, a legislagdo aplicdvel aos CRI estd sujeita a alteragdes, que
podem ser decorrentes de alteragées legislativas e/ou regulatérias ou de novos
entendimentos acerca da legislagdo vigente. Ainda, poder8io ocorrer
interferéncias de autoridades governamentais e 6érgdos reguladores. Tais eventos
poderdo gerar efeitos adversos sobre a estrutura da presente operagdo e a
eficacia dos termos e condi¢gbes constantes de seus documentos, o que poderd
afetar de modo adverso os Titulares de CRI.
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Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor [ Materialidade Maior

3. Recente edi¢do das Resolugées CVM 60 e 160, que regulam as ofertas de
certificados de recebiveis imobiliarios, e da Lei 14.430/2022

A atividade de securitizagdo de créditos imobilidrios estd sujeita a Lei 14.430 e &
regulamentacdo da CVM, por meio da Resolugdo CVM 60 e da Resolugdo CVM
160, no que se refere a ofertas publicas, dentre outros valores mobilidrios, de
distribuigdo de certificados de recebiveis imobilidrios. As Resolugdes CVM 60 e 160
foram recentemente publicadas pela CVM e ainda ndo hd histérico vasto de
operacgdes de securitizagdo no mercado realizadas sob sua vigéncia, nem de
aplicagdo de referida norma pela CVM na andlise de ofertas publicas de
certificados de recebiveis imobilidrio, o que pode gerar impactos sobre a
estrutura da operacdo e sobre os termos e condicdes constantes de seus
documentos, o que poderd gerar atrasos ou questionamentos acerca dos
Documentos da Operagdo e da Oferta, podendo prejudicar os Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor [ Materialidade Maior

4. Risco de ndo cumprimento de Condigbes Precedentes

O Contrato de Distribuic@o prevé diversas Condigdes Precedentes que devem ser
satisfeitas até a data da obtencdo do registro automatico da Oferta na CVM ou
até a data da liquidagdo da Oferta, conforme o caso. A ndo implementagdo de
qualquer uma das Condigées Precedentes, sem rendncia por parte do
Coordenador Lider, individualmente ou em conjunto, ensejard a exclusdo da
melhores esforgos pelo Coordenador Lider que ndo a renunciou, e tal fato deverd
ser tratado (a) caso a Oferta ja tenha sido divulgada publicamente por meio do
Aviso ao Mercado e o registro da Oferta ainda ndo tenha sido obtido, como
modificagcdo da Oferta, podendo, observado o disposto no Contrato de
Distribuicao, implicar resiligdo do Contrato de Distribui¢do; ou
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ou (b) caso o registro da Oferta ja tenha sido obtido, como evento de rescisdo do
Contrato de Distribuigdo, provocando, portanto, o cancelamento do registro da
Oferta, nos termos do artigo 70, pardagrafo 4°, da Resolugdo CVM 160. Em caso de
rescisdo do Contrato de Distribuicdo, tal rescisdo importard no cancelamento do
registro da Oferta, causando, portanto, perdas financeiras & Devedora, bem como
aos Investidores. Em caso de cancelamento da Oferta, todos as intengbes de
investimentos serédo automaticamente canceladas e a Emissora, a Devedora e o
Coordenador Lider ndo serdo responsdveis por eventuadis perdas e danos
incorridos pelos potenciais investidores. A possibilidade de cancelamento da
Oferta deve ser levada em consideragdo no momento de decisdo de
investimento dos Investidores. Ndo hd& garantios de que, em caso de
cancelamento da Oferta, estarGo disponiveis para investimento ativos com
prazos, risco e retorno semelhante aos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média [ Materialidade Maior

5. Risco de resgate antecipado obrigatério e de amortizagdo extraordinaria
obrigatéria dos CRI

Nos termos previstos no Termo de Securitizagdo, os CRI seréo ou poderdo ser
objeto de resgate antecipado ou de amortizagdo extraordindria obrigatéria em
determinadas hipoéteses, inclusive em caso de vencimento antecipado das Notas
Comerciais ou de amortizagdo Extraordindria Facultativa das Notas Comerciais.
Em tais hipbteses, os Titulares de CRI poderdo sofrer perdas financeiras, inclusive
por tributagdo, pois (i) nGo hé qualquer garantia de que existirdo outros ativos no
mercado com risco e retorno semelhante aos CRI; (ii) a rentabilidade dos CRI
poderd ser afetada negativamente; e (i) a atual legislagéo tributdaria referente
ao imposto de renda determina aliquotas diferenciadas em decorréncia do prazo
de aplicagdo, o que poderd resultar na aplicagdo efetiva de uma aliquota
superior a que seria aplicada caso os CRI fossem liquidados na Data de
Vencimento.
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Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor [ Materialidade Maior

6. Liquidagdo do Patriménio Separado

Na ocorréncia de qualquer dos Eventos de Liquidag@o do Patriménio Separado, (i)
poderd ndo haver recursos suficientes no Patrimdénio Separado para que a
Securitizadora proceda ao pagamento antecipado dos CRI; e (ii) dado aos prazos
de cura existentes e as formalidades e prazos previstos para serem cumpridos no
processo de convocagdo e realizagdo da Assembleia Especial que deliberard
sobre tais eventos, ndo & possivel assegurar que a deliberagdo acerca da
eventual liquidagdo do Patrimdnio Separado ocorrerd em tempo hdbil para que o
pagamento antecipado dos CRI se realize tempestivamente, sem prejuizos aos
Titulares de CRI.

Na hipbétese de a Securitizadora ser declarada inadimplente com relagéo a
Emissdo e/ou ser destituida da administragcdo do Patriménio Separado, o Agente
Fiducidrio deverd assumir a custodia e administragdo do Patrimdnio Separado.
Em Assembleia Especial, os Titulares de CRI deverdo deliberar sobre as novas
normas de administracdo do Patriménio Separado, inclusive para os fins de
receber o Crédito Imobilidrio ou optar pela liquidagdo do Patriménio Separado,
que poderd ser insuficiente para a quitagdo das obrigagdes perante os Titulares
de CRI. Na hipdtese de decisdo da Assembleia Especial de promover a liquidagdo
do Patriménio Separado, o Regime Fiducidrio serd extinto. Nesse caso, os
rendimentos oriundos do Crédito Imobilidrio, quando pagos diretamente aos
Titulares de CRI, ser@o tributados conforme aliquotas aplicAveis para as
aplicagbes de renda fixa, podendo impactar de maneira adversa os Titulares de
CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média [/ Materialidade Maior

37

LEIA A LAMINA E O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”



Fatores de Risco

7. Ndo houve no aGmbito da Oferta a contratagdo dos auditores independentes
da Securitizadora

No dmbito da Oferta, ndo houve a contratagdo dos Auditores Independentes da
Securitizadora, responsdveis pela revisdo das informagbées financeiras da
Securitizadora constantes deste Prospecto e/ou de seu formuldrio de referéncia.
Consequentemente, as informagbes apresentadas no Prospecto podem ndo
estar consistentes com as Informacées Trimestrais — ITR revisadas efou
demonstragodes financeiras auditadas da Securitizadora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Baixa [ Materialidade Menor]

8. A Oferta néo é adequada aos Investidores que (i) necessitem de liquidez com
relagdo aos titulos adquiridos, uma vez que a negociagdo de certificados de
recebiveis imobiliarios no mercado secundadrio brasileiro é restrita; efou (ii)
ndo estejam dispostos a correr risco de crédito relacionado ao setor imobiliario;
efou (iii) ndo estejam dispostos a correr risco de crédito corporativo da
Devedora e do seu setor de atuacgéio

Os Investidores interessados em adquirir os CRI no dmbito da Oferta devem ter
conhecimento sobre o mercado financeiro e de capitais suficiente para conduzir
sua prépria pesquisa, avaliagdo e investigagcdo independentes sobre a
Securitizadora, a Devedoraq, suas atividades e situacdo financeira, tendo em vista
que ndo lhes sdo aplicaveis, no dmbito da Oferta, todas as protegdes legais e
regulamentares conferidas a investidores ndo profissionais ef/ou a investidores
ndo qualificados. Qualquer decisGo em investir nos CRI poderd gerar ao Investidor
prejuizos relacionados (i) & necessidade de liquidez com relagéo aos CRI; efou
(i) ao desenvolvimento do setor imobiliario; efou (jii) ao risco de crédito
corporativo da Devedora e do seu setor de atuagdo.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média [ Materialidade Maior
9. Riscos relacionados a tributagéo dos CRI

Os rendimentos auferidos por investidores pessoas fisicas residentes no pais
gerados por aplicagdo em CRI estdo atualmente isentos de imposto de renda na
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fonte e na declaragdo de ajuste anual, por forga do artigo 3°, inciso Il, da Lei 11.033,
isencdo essa que pode sofrer alteragdes ao longo do tempo. De acordo com a
posicdo da Receita Federal do Brasil, expressa no artigo 55, paragrafo unico da
Instrugdo Normativa RFB 1585, tal isengdo abrange, ainda, o ganho de capital
auferido na alienagdo ou cessdo dos CRI. Eventuais alteragdes na legislacdo
tributdria eliminando tal isengdo, criando ou elevando aliquotas do imposto de
renda incidentes sobre os CRI, ou, ainda, a criagdo de novos tributos aplicaveis
aos CRI, incluindo eventuais contribuigdes incidentes sobre as movimentagdes
financeiras, ou mudangas na interpretacdo ou aplicagdo da legislagdo tributaria
por parte dos tribunais ou autoridades governamentais poderdo afetar
negativamente o rendimento liquido dos CRI esperado pelos Titulares de CRI,
sendo certo que a Devedora ndo serd responsdvel por qualquer majoracdo de
tributos, revogagdo de isengdes ou de imunidade tributdria que venha a ocorrer
com relagdo aos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média [ Materialidade Maior

10. Risco de negociagéo dos CRI com dgio

Os CRI, quando de sua negociagdo em mercado secunddrio e, portanto, sem
qualquer responsabilidade, controle ou participacdo da Securitizadora e/ou das
Instituicées Participantes da Oferta, poderdo ser negociados pelos novos
Investidores com dgio, nos termos deste Prospecto Preliminar, calculado em
fungdo da rentabilidade esperada por esses Investidores ao longo do prazo de
amortizagdo dos CRI originalmente programado.

Em funcdo das condicdes dos CRI, o valor a ser recebido pelos Investidores
poderd nd&o ser suficiente para reembolsar integralmente o investimento
realizado, frustrando a expectativa de rentabilidade do Investidor que motivou o
pagamento do agio.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média [/ Materialidade Maior
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11. Risco da Marcagéo a Mercado

A disponibilizagdo de valores de referéncia para valores mobilidrios como os CRI é
obrigatéria. Neste sentido, o valor dos CRI serd atualizado diariamente com base
em diversos fatores que incluem, mas ndo se limitam, a flutuagdo de taxas de
juros e a demanda pelo ativo. A marcagdo a mercado dos CRI pode causar
oscilagdes negativas no seu valor e ndo refletir a rentabilidade dos CRI calculada
com base nos Documentos da Operagdo, o que pode impactar negativamente a
liquidez dos CRI e resultar em perdas aos Investidores.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média [ Materialidade Maior

12. Quérum de deliberagédo em Assembleia de Titulares de CRI

Algumas deliberagdes a serem tomadas em Assembleias de Titulares de CRI séo
aprovadas pelos votos favordveis de Titulares de CRI em Circulagdo que
representem pelo menos, (i) no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais um dos
CRI em circulagdo reunidos em Assembleia Especial de Titulares dos CRI em
primeira convocagéo; ou (ii) por 50% (cinquenta por cento) mais um dos
presentes na assembleia especial de Titulares de CRI, em segunda convocagdo,
desde que estejam presentes, no minimo, 20% (vinte por cento) dos Titulares de
CRI em circulagdo O titular de pequena quantidade de CRI pode ser obrigado a
acatar determinadas decisdées contrdrios ao seu interesse, ndo havendo
mecanismos de venda compulséria no caso de dissidéncia do Titular de CRI em
determinadas matérias submetidas a deliberagdo em Assembleia Especial. Além
disso, a operacionalizagdo de convocagdo e realizagcdo de Assembleias Especiais
poderdo ser afetadas negativamente em razéo da grande pulverizagdo dos CRI, o
que levard a eventual impacto negativo para os Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média [ Materialidade Maior

13. Risco relativo a possibilidade de fungibilidade caso os recursos decorrentes
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do Crédito Imobilidario sejam depositados em outra conta que néo seja a Conta
do Patriménio Separado

Em seu curso normal, os recursos decorrentes do recebimento do Crédito
Imobiliério serdo depositados diretamente na conta do patriménio separado (a
Conta Centralizadora). Entretanto, poderd ocorrer que algum pagamento seja
realizado em outra conta da Securitizadora, que ndo a Conta Centralizadora,
gerando um potencial risco de fungibilidade de caixa, ou seja, o risco de que os
pagamentos relacionados ao Crédito Imobilidrio sejam desviados do Patriménio
Separado por algum motivo como, por exemplo, a faléncia da Securitizadora.
O pagamento do Crédito Imobilidrio em outra conta que ndo a Conta do
Centralizadora, poderd acarretar atraso no pagamento dos CRI aos Titulares de
CRI. Ademais, caso ocorra um desvio no pagamento do Crédito Imobilidrio, os
Titulares de CRI poderdo ser prejudicados e poderdo néo receber a integralidade
do Crédito Imobilidrio.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior

14. A adogdo da Taxa DI no cdlculo da Remuneragéo pode ser questionada
judicialmente por se tratar de taxa divulgada por institui¢céo de direito privado
destinada a defesa dos interesses de institui¢gées financeiras

A Sumula n° 176, editada pelo Superior Tribunal de Justica, enuncia que & nula a
cldusula contratual que sujeita a Devedora a taxa de juros divulgada pela
Anbid/CETIP, tal como o é a Taxa DI divulgada pela CETIP. A referida sumula
decorreu do julgamento de agdes judiciais em que se discutia a validade da
aplicagdo da Taxa DI divulgada pela CETIP em contratos utilizados em operagoes
bancdrias ativas.
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H& a possibilidade de, numa eventual disputa judicial, a Samula n° 176 vir a ser
aplicada pelo Poder Judicidrio para considerar que a Taxa DI ndo é vdalida como
fator de remuneragdo dos CRI ou de seu lastro. Em se concretizando referida
hipotese, o indice que vier a ser indicado pelo Poder Judicidrio para substituir a
Taxa DI, poderd conceder aos Titulares de CRI juros remuneratoérios inferiores a
atual Remuneragdo dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média [ Materialidade Maior

15. Risco relacionado ao descasamento da Taxa DI utilizada para calculo da
Remuneracéo

A Remuneragdo serd realizada com base na Taxa DI divulgada com 6 (seis) Dias
Uteis de defasagem da data de cdlculo. Desta forma, a Taxa DI divulgada e
utilizada para o cdlculo da Remunerag@o dos CRI poderd ser menor do que a
divulgada na efetiva data de cdlculo da Remuneracdo, o que pode representar
uma perda no retorno financeiro esperado pelos Titulares de CRI, ndo sendo
devido qualquer compensagdo aos Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média [ Materialidade Maior

16. Riscos associados a custédia de documentos pela Instituicdo Custodiante

A Securitizadora contratard a Instituicdo Custodiante, que serd responsdvel pela
custdédia dos documentos comprobatdrios que evidenciom a existéncia do
Crédito Imobiliério. A perda efou extravio de tais documentos poderd dificultar os
procedimentos de cobrancga e resultar em perdas para os Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor [ Materialidade Maior

17. Riscos Relacionados aos Prestadores de Servigos dos CRI

A Securitizadora contratou diversos prestadores de servigcos terceirizados para a
realizag@o de atividades no dmbito da Oferta. Caso qualquer desses prestadores
de servigos aumentem significantemente seus precos ou ndo prestem servigos
com a qualidade esperada pela Securitizadora, poderd ser necessdria a
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substituicGio do respectivo prestador de servigo, o que pode afetar adversa e
negativamente os CRI, a Securitizadora ou até mesmo criar eventuais 6nus
adicionais ao Patriménio Separado, o que poderd gerar dispéndio de recursos
adicionais pelos Titulares de CRI caso o Patrimdnio Separado ndo possua
recursos suficientes para tanto.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior

18. A presente Oferta esta dispensada de andlise prévia perante a CVM e a
ANBIMA

A Oferta estd dispensada de andlise prévia junto @ ANBIMA e CVM, conforme o rito
de registro automatico de distribui¢do, nos termos da Resolugéo CVM 160, por se
tratar de distribuig@o pUblica destinada a Investidores Qualificados.

Os Investidores interessados em subscrever e integralizar os CRI no dmbito da
Oferta devem ter conhecimento suficiente sobre os riscos relacionados aos
mercados financeiro e de capitais para conduzir sua propria pesquisa, avaliagdo
e investigagdo independentes sobre a situagdo financeira e as atividades da
Devedora, da Emissora e sobre os CRI, tendo em vista que ndo lhes sdo aplicaveis,
no dmbito da Ofertq, todas as protecgdes legais e regulamentares conferidas a
investidores que investemm em ofertas puablicas de distribuicdo de valores
mobilidrios com andlise prévia perante a CVM, incluindo a revisdo, pela CVM ou
pela ANBIMA no édmbito do convénio CVM/ANBIMA. Os Investidores interessados
em investir nos CRI no dmbito da Oferta devem ter conhecimento sobre os riscos
relacionados aos mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua
propria pesquisa, avaliagdo e investigagdo independentes sobre a situagdo
financeira e as atividades da Devedora e da Emissora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média [/ Materialidade Maior
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19. Baixa liquidez dos certificados de recebiveis imobiliarios no mercado
secundadrio e restri¢ées para a negociagéo dos CRI no mercado secunddrio
O mercado secunddrio de certificados de recebiveis imobilidrios apresenta
baixa liquidez e ndo hd nenhuma %orontio de que existirg, no futuro, um
mercado para negociagdo dos CRI que permita sua alienagdo pelos
subscritores desses valores mobilidrios, caso decidam pelo desinvestimento.
N&o hd qualquer garantia ou certeza de que o Titular de CRI conseguird
liquidar suas posicées ou negociar seus CRI no mercado secunddrio,
tampouco pelo preco e no momento desejado, e, portanto, uma eventual
alienagdo dos CRI FEOderé causar prejuizos ao seu titular. Dessa forma, o
investimento nos CRI ndo & adequado aos Investidores que necessitem de
liguidez, sendo que o Investidor que subscrever ou adquirir os CRI deve estar
preparado para manter o investimento nos CRI até a Data de Vencimento.
Adicionalmente, conforme melhor explicado abaixo, a negociagdo dos CRI
somente poderd ser realizada entre Investidores Qualificados.” A restricdo
poderd impactar adversamente a liquidez dos CRI, 0 que pode impactar o
valor de mercado dos CRI e gerar dificuldades na alienagdo, pelo Investidor,
dos CRI de sua titularidade.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média | Materialidade Maior

20. Auséncia de diligéncia legal das informag¢dées do Formuldrio de
Referéncia da Securitizadora e auséncia de opinido legal relativa as
informagées do Formulario de Referéncia da Securitizadora

As informagobes do Formuldrio de Referéncia da Securitizadora ndo sdo objeto
de diligéncia legal para fins desta Oferta e ndo serd emitida opinido legal
sobre a veracidade, consisténcia e suficiéncia das informagdes, obrigacoes
e/ou contingéncias constantes do Formuldrio de Referéncia da Securitizadora.
Adicionalmente, ndo serd obtido parecer legal do assessor juridico da Oferta
sobre a consisténcia das informacgdes fornecidas neste Prospecto decorrentes
do Formuldrio de Referéncia da Securitizadora com aquelas analisadas
durante o procedimento de diligéncia legal na Securitizadora. )
Consequentemente, as informacdes fornecidas no Formuldrio de Referéncia
da Securitizadora e constantes deste Prospecto podem conter imprecistes
que podem induzir o Investidor em erro quando da tomada de decisdo quanto
ado investimento nos CRI.
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Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média [ Materialidade Média

2]. Riscos relacionados & participagcéo de investidores que sejam
considerados Pessoas Vinculadas no Procedimento de Bookbuilding

A participacdo de Pessoas Vinculadas na subscrigcdo e integralizagéo dos CRI
na Oferta pode reduzir a quantidade dos CRI para os Investidores que ndo
sejam Pessoas Vinculadas, posteriormente reduzindo a liquidez desses CRI no
mercado secunddrio. Ndo hd como garantir que o investimento nos CRI por
Pessoas Vinculadas ndo ocorrerd ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo
optardo por manter os CRI que subscreverem e integralizarem fora de
circulacgdo.

Os Investidores devem estar cientes de que caso seja permitida a colocagdo
perante Pessoas Vinculadas, nos termos acima previstos, o investimento nos
CRI por Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderd reduzir a liquidez
dos CRI no mercado secunddrio.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média | Materialidade Média

22. Eventual rebaixamento na classificagéo de risco dos CRI pode dificultar a
captacdo de recursos pela Devedora, bem como acarretar redugéo de
liquidez dos CRI para negociagdo no mercado secundario e impacto
negativo relevante na Devedora

A realizacéo da clossificacédo de risc (rating) dos CRI leva em consideracdo
certos fatores relativos & Emissora e/ou & Devedora, tais como sua condi¢cdo
financeira, administracdo e desempenho. S8o analisadas, também, as
caracteristicas dos CRI, assim como ds obrigagdes assumidas pela Emissora
e/ou pela Devedora e os fatores politico-econdmicos que podem afetar a
condigdo financeira da Emissora efou da Devedora. Dessa forma, a
classificacdo de risco representa uma opini@o quanto das condicdes da
Devedora de honrar seus compromissos financeiros, tais como pagamento do
principal e juros no prazo estipulado, relativos & amortizagdo e remuneragdo
do Crédito Imobilidrio, que lastreia os CRI, sendo que, no presente caso, a
classificagdo de risco serd atualizada anualmente. Caso a classificagdo de
risco originalmente atribuida aos CRI seja rebaixada, a Devedora poderd
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encontrar dificuldades em realizar novas captagdes de recursos por meio de
emissdes de titulos e valores mobilidrios, o que poderd, consequentemente, ter um
impacto negativo relevante nos resultados e nas operagdes da Devedorag, e na sua
capacidade de honrar com as obrigagées relativas ao Crédito Imobilidrio, o que,
consequentemente, impactard negativamente os CRI.

Adicionalmente, alguns dos principais investidores que adquirem valores mobilidrios
por meio de ofertas publicas no Brasil (tais como entidades de previdéncia
complementar) estéo sujeitos a regulamentacdes especificas, que restringem seus
investimentos a valores mobilidrios com determinadas classificagdes de risco. Assim,
o rebaixamento de classificagdes de risco obtidas com relagéo aos CRI pode obrigar
esses investidores a alienar seus CRlI no mercado secunddrio, podendo afetar
negativamente o prego dos CRI e sua negociagdo no mercado secunddrio.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média | Materialidade Média

23. Inexisténcia de garantia de rentabilidade

A rentabilidade dos CRI ndo é garantida. O desempenho dos ativos que lastreiam os
CRI poderd afetar a capacidade de pagamento dos valores devidos aos titulares dos
CRI, podendo resultar em rentabilidade inferior & esperada, inexistente ou, ainda,
negativa, bem como na insuficiéncia de recursos para o adimplemento integral das
obrigacées decorrentes dos CRI. Dados de rentabilidade verificados no passado em
relagcdo a operagdes semelhantes ou aos ativos que lastreiam os CRI n&o
representam garantia de rentabilidade futura.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Alta / Materialidade Maior.

24. Riscos Relacionados a possibilidade de deterioragéo do Crédito

Os créditos que lastreiam os CRI estdo sujeitos dos mais variados riscos de
deterioragdo, por qualgquer motivo, ndo havendo qualquer obrigagdo de recompor
tais créditos ou refor¢gar as garantias a eles vinculadas, hipétese em que os titulares
dos CRI poderd&o sofrer perdas, inclusive quanto ao recebimento do principal, da
remuneracdo ou de quaisquer outros valores devidos nos termos da Emissdo.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Alta | Materialidade Maior.
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25. Risco Juridico

A adocgdo de interpretagées, por autoridades administrativas, regulatérias ou pelo
Poder Judicidrio, que divirjam das disposi¢cdes constantes dos Documentos da
Operacdo poderd afetar negativamente a Emissdo, os CRI e os respectivos titulares,
independentemente das protegbes e salvaguardas estabelecidas em tais
documentos. Os Documentos da Operagdo foram elaborados em conformidade com
a legislagao vigente, especialmente o Codigo Civil (Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de
2002, conforme alterada), a Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme
alterada, a Lei n° 14430, de 3 de agosto de 2022, conforme alterada, e a
regulamentacgdo aplicdvel editada pela Comisséo de Valores Mobilidrios — CVM.
Contudo, a interpretagcdo e a aplicagdo de tais hormas pelos 6rgdos administrativos,
regulatérios e pelo Poder Judicidrio poderdo sofrer alteragées ao longo do tempo, o
que poderd impactar os direitos e obrigagées decorrentes dos Documentos da
Operacdo, bem como a Emissé&o e os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Alta / Materialidade Maior.

26. Ciberseguranca

Os prestadores de servigos da Emissdo desempenham suas atividades mediante a
utilizagc@o de recursos tecnoldgicos e sistemas de comunicag@o que devem ser
adequados ds funcgdes por eles exercidas e protegidos por medidas e procedimentos
apropriados de seguranca da informagd@o e ciberseguranca. Eventuais falhas,
indisponibilidades ou interrupgdes desses recursos poderdo afetar o desempenho
das atividades dos prestadores de servigos da Emissdo, impactando a
operacionalizagdo da Emiss@o, o cumprimento das obrigagdes previstas nos
Documentos da Operagdo e, consequentemente, os direitos dos titulares dos CRI.
Adicionalmente, falhas nas medidas e procedimentos de seguranca da informacgéo e
ciberseguranca poderdo resultar na perda, alteragdo, indisponibilidade, corrupgdo ou
acesso ndo autorizado a informagdes relacionadas & Emiss@o, aos Documentos da
Operacdo ou aos titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Alta / Materialidade Maior.
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27. Sadde Pablica

Eventos relacionados & salde pablica, incluindo epidemias, pandemias ou outras
situagdes de emergéncia sanitdria, poderdo gerar impactos adversos na economia
nacional e global, afetando o mercado financeiro e de capitais, bem como a
capacidade de cumprimento das obrigagcdes assumidas pelas partes envolvidas na
Emiss@o. Adicionalmente, os prestadores de servigos da Emissdo poderdo adotar
medidas operacionais extraordindrias, inclusive regimes alternativos de trabalho ou
restricbes operacionais, que poderdo ocasionar atrasos ou limitagées na prestagdo
dos servicos relacionados & Emissdo e ao cumprimento das obrigagdes previstas nos
Documentos da Operagdo, com potenciais impactos sobre os CRI e os direitos de
seus titulares.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Alta / Materialidade Maior.

28. Risco Socioambiental

Eventos adversos relacionados a aspectos ambientais, sociais e de governanga (ESG)
atribuiveis ao Devedor, aos garantidores ou a quaisquer outras partes relevantes da
Operacgdo, incluindo, sem limitagdo, a aplicagdo de sangdes administrativas, civis ou
penais em decorréncia do descumprimento da legislagdo ou da regulamentagdo
aplicavel, poderdo afetar sua situacdo econdmico-financeira, sua capacidade de
cumprir as obrigagées assumidas nos Documentos da Operagdo ou a percepgdo do
mercado a seu respeito. Tais eventos poder&io impactar negativamente os créditos
que lastreiaom os CRI e, consequentemente, a capacidade de pagamento das
obrigagdes decorrentes dos CRI, acarretando prejuizos aos seus titulares.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Alta / Materialidade Maior.

29. Risco relacionado a realizagéo de auditoria legal com escopo restrito

No é@mbito da presente Oferta foi realizada auditoria legal (due diligence) com escopo
limitado a determinados aspectos da Devedora e da Securitizadora, que ndo
englobou a revisdo de Formuldrio de Referéncia da Emissora. A realizagdo de auditoria
juridica com escopo limitado pode né&o revelar potenciais contingéncias da Devedora
efou riscos aos quais o investimento nos CRI esté sujeito, sendo que poderdo existir
pontos né&o compreendidos e/ndo analisados que impactem negativamente a
Emiss@o, a capacidade de pagamento da Devedora e, conseguentemente, o
investimento nos CRI.
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Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média [ Materialidade Média

f) riscos relacionados a Securitizadora:

Os principais riscos relacionados & Securitizadora estéo descritos no item "2.2.
Apresentacdo da Securitizadora” deste Prospecto.

g) riscos relacionados a fatores macroeconémicos:

1. Interferéncia do governo brasileiro na economia pode causar efeitos adversos nos
negécios da Securitizadora e da Devedora

O Governo Brasileiro tem poderes para intervir na economia e, ocasionalmente,
modificar sua politica econdmica, podendo adotar medidas que envolvam controle
de saldrios, precos, cdmbio, remessas de capital e limites & importagdo, entre outros,
que podem causar efeito adverso relevante nas atividades da Securitizadora e da
Devedora.

As atividades, situagdo financeira e resultados operacionais da Securitizadora e da
Devedora poderdo ser prejudicados de maneira relevante ou adversamente afetados
devido a modificagées nas politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais
como (i) taxas de juros; (i) controles cambiais e restricées a remessas para o exterior,
como aqueles que foram impostos em 1989 e no inicio de 1990; (iii) flutuagées
cambiais; (ivg inflagéo; (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 & implementacdo de mudancas por parte do Governo Federal, nas
politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores no futuro pode
contribuir para a incerteza econdmica no Brasil e para aumentar a volatilidade do
mercado de valores mobilidrios brasileiro. Sendo assim, tais incertezas e outros
acontecimentos futuros na economia brasileira poderé&o prejudicar ou causar efeitos
adversos nas atividades e resultados operacionais da Securitizadora e da Devedora e,
consequentemente, em sua capacidade de pagamento do Crédito Imobilidrio e dos
CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior
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2. A inflagdo e os esforgos da acdo governamental de combate a inflagdo podem
contribuir significativamente para a incerteza econémica no Brasil e podem
rovocar efeitos adversos no negécio da Securitizadora e da Devedora
istoricamente, o Brasil vem experimentando altos indices de inflagdo. A inflagdo,
juntamente com medidas governamentais destinadas a combaté-la, combinada
com a especulagdo puablica sobre possiveis medidas futuras, tiveram efeitos
negativos significativos sobre a economia brasileira, contribuindo para a incerteza
econdmica existente no Brasil e para o aumento da volatilidade do mercado de
valores mobilidrios brasileiro.
As medidas do Governo Federal para controle da inflagdo frequentemente tém
incluido uma manutenc¢do de politica monetdria 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 redugdo das taxas de
juros, intervengdo no mercado de cdmbio e agdes para ajustar ou fixar o valor do Real
poderdo desencadear um efeito material desfavordvel sobre a economia brasileira, a
Securitizadora, e também sobre a Devedora, podendo impactar negativamente o
desempenho financeiro dos CRI. Pressdes inflaciondrias podem levar a medidas de
intervengdo do Governo Federal sobre a economiq, incluindo a implementagdo de
politicas” governamentais, que podem ter um efeito adverso nos negdcios, na
condi¢do financeira e resultados da Securitizadora e da Devedora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior [ Materialidade Maior

3. A instabilidade politica pode afetar adversamente os negécios e resultados da
Securitizadora, da Devedora e o prego dos CRI

O ambiente politico do Brasil historicamente influenciou, e continua a influenciar, o
desempenho da economia do pais. Crises politicas afetaram, e continuam a afetar, a
confianga dos investidores e do publico em geral, o que pode resultar na
desaceleragéo da economia e no aumento da volatilidade dos valores mobilidrios
emitidos por companhias brasileiras.

A recente instabilidade politica e econémica levou a uma percep¢cdo negativa da
economia brasileira e um aumento na volatilidade no mercado de valores mobilidrios
brasileiro. Qualquer instabilidade econdmica recorrente e incertezas politicas podem
afetar adversamente os negdcios da Securitizadora e da Devedora e,
consequentemente, a capacidade de pagamento das obrigacdes da Devedora
relativas ao Crédito Imobilidrio, o que causar prejuizos aos titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior [ Materialidade Maior

4. Impacto de crises econémicas nas emissées de certificados de recebiveis
imobiliarios

LEIA ALAMINAE O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SE
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As operagdes de financiamento imobilidrio apresentam historicamente uma
correlagdo direta com o desempenho da economia nacional. Eventual retragdo no
nivel de atividade da economia brasileira, ocasionada por crises internas ou crises
externas, pode acarretar elevag@o no patamar de inadimplemento de pessoas fisicas
e juridicas, inclusive dos devedores dos financiamentos imobilidrios.

Uma eventual reduc@o do volume de investimentos estrangeiros no Pais poderd ter
impacto no balango de pagamentos, o que poderd forgar ao Governo Federal maior
necessidade de captagdes de recursos, tanto no mercado doméstico quanto no
mercado internacional, a taxas de juros mais elevadas. Igualmente, uma elevagdo
significativa nos indices de inflagdo brasileiros e desdaceleragéo da economia
americana podem trazer impacto negativo para a economia brasileira e vir a afetar
os patamares de taxas de juros, elevando despesas com empréstimos ja obtidos e
custos de novas captagdes de recursos por empresas brasileiras.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior [ Materialidade Maior

5. 0 mercado de titulos no Brasil é volatil e tem menor liquidez que outros mercados
mais desenvolvidos

Os mercados de titulos brasileiros s@o substancialmente menores, menos liquidos,
mais concentrados e mais voldteis do que os principdis mercados de titulos
americanos e europeus, e ndo sdo tdo regulamentados ou supervisionados como
estes.

Investir em titulos de mercados emergentes, tais como o Brasil, envolve um risco
maior do que investir em titulos de emissores de paises mais desenvolvidos, e tais
investimentos sdo tidos como sendo de natureza especulativa. Os investimentos
brasileiros, tais como as Debéntures, estdo sujeitos a riscos econdmicos e politicos,
envolvendo, dentre outros:

. mudangas nos ambientes regulatério, fiscal, econdmico e politico que
podem afetar a capacidade dos investidores de receber pagamentos, no todo ou em
parte, com relagdo a seus investimentos;

. restrigbes a investimentos estrangeiros e a repatriagdo de capital
investido, visto que os mercados de titulos brasileiros sdo substancialmente menores,
menos liquidos, mais concentrados e mais volateis do que os principais mercados de
titulos americanos e europeus, e ndo sdo tdo regulamentados ou supervisionados
como estes; e

. a capitalizago de mercado relativamente pequena e a falta de
liquidez dos mercados de titulos brasileiros podem limitar substancialmente a
capacidade de negociar as Debéntures ao prego e no momento desejados.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior
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6. Efeitos dos mercados internacionais

O valor de mercado de valores mobilidrios de emissé@o de companhias brasileiras
é influenciado, em diferentes graus, pelas condigcdes econémicas e de mercado
de outros paises, tanto de economias desenvolvidas quanto emergentes. 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 mobiliGrios das companhias brasileiras, incluindo os CRI, o que
poderia prejudicar seu prego de mercado. Ademais, acontecimentos negativos
no mercado financeiro e de capitais brasileiro, eventuais noticias ou indicios de
corrupgdo em companhias abertas e em outros emissores de titulos e valores
mobilidrios e a ndo aplicagdo rigorosa das normas de protegdo dos investidores
ou a falta de transparéncia das informagdes ou, ainda, eventuais situagdes de
crise na economia brasileira e em outras economias poderdo influenciar o
mercado de capitais brasileiro e impactar negativamente os titulos e valores
mobilidrios emitidos no Brasil, trazendo eventual prejuizo aos Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média [ Materialidade Média

7. Acontecimentos e percepgdo de riscos em outros paises

O valor de mercado de valores mobilidrios de emiss@o de companhias brasileiras
é influenciado, em diferentes graus, pelas condigcdes econdémicas e de mercado
de outros paises, inclusive paises da América Latina e paises de economia
emergente, inclusive nos Estados Unidos.

A reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar
um efeito adverso sobre o valor de mercado dos valores mobiliGrios de
companhias brasileiras, inclusive dos certificados de recebiveis do agronegécio e
certificados de recebiveis imobilidrios, emitidos pela Securitizadora. Crises em
outros paises de economia emergente, incluindo os da América Latina, tém
afetado adversamente a disponibilidade de crédito para empresas brasileiras no
mercado externo, a saida significativa de recursos do pais e a diminuicdo na
quantidade de moeda estrangeira investida no Pais, podendo, ainda, reduzir o
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interesse dos investidores nos valores mobilidrios das companhias brasileiras, o
que poderia prejudicar o pregco de mercado dos certificados de recebiveis
imobilidrios e afetar, direta ou indiretamente, a Securitizadora e a Devedora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média [/ Materialidade Média

8. Riscos relacionados a situa¢do da economia global e brasileira poderéo
afetar a percepgédo de risco no Brasil e em outros paises, especialmente nos
mercados emergentes, o que podera afetar negativamente a economia
brasileira inclusive por meio de oscilagbes nos mercados de valores
mobiliarios, incluindo os CRI

Os investidores internacionais consideram, geralmente, o Brasil como um
mercado emergente. Historicamente, a ocorréncia de fatos adversos em
economias em desenvolvimento resultou na percepgcdo de um maior risco pelos
investidores do mundo, incluindo investidores dos Estados Unidos e de paises
europeus. Tais percepgdes em relagdo aos paises de mercados emergentes
afetam significativamente o Brasil, o mercado de capitais brasileiro e a
disponibilidade de crédito no Brasil, tanto de fontes de capital nacionais como
internacionais, afetando a capacidade de pagamento da Devedora e,
consequentemente, podendo impactar negativamente os CRI.

Adicionalmente, a economia brasileira e o valor de mercado de valores
mobilidrios de emissGo de companhias brasileiras sdo influenciados, em
diferentes graus, pelas condigdes econdmicas e de mercado do Brasil e de outros
paises, inclusive Estados Unidos, paises da Europa e de economias emergentes.
Ainda que as condicbes econbmicas nesses pdaises possam diferir
consideravelmente das condigbes econdmicas no Brasil, as reagdes dos
investidores aos acontecimentos nesses outros paises podem ter um efeito
adverso na economia brasileira e no valor de mercado dos titulos e valores
mobilidrios de emissores brasileiros. No passado, o desenvolvimento de
condigbes econdmicas adversas em outros paises resultou, em geral, na saida de
investimentos e, consequentemente, na redugdo de recursos externos investidos
no Brasil.
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O Brasil esta Stélljeito a acontecimentos que incJuem, por exem{olo, (i) a crise financeira
e a instabilidade politica nos Estados Unidos, (i) o conflito entre a Ucrania e a Russia,
que desencadeou a invasdo pela RUssia em determinadas dreas do territdrio
ucraniano, dando inicio a uma crise militar e geopolitica com reflexos mundiais, (i) a
guerra comercial entre os Estados Unidos e a China, e (iv) crises na Europa e em
outros paises, que afetam a economia global, que estdo produzindo efou poderdo
produzir uma serie de efeitos que afetam, direta ou indiretamente, os mercados de
capitais e a economia brasileira, incluindo as flutuagdes de precos de titulos de
empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito, deterioragdo da economia
global, flutuacdo em taxas de cdmbio e inflagdo, entre outras, que podem afetar
negativamente a situagcdo financeira da Securitizadora e da Devedorqa, e,
consequentemente, o fluxo de pagamento dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média | Materialidade Média

h ) riscos relacionados a Devedora e ao setor de atuagéo da Devedora:

Riscos da Devedora

Os fatores de risco relacionados & Devedora, seus Controladores, seus acionistas,
seus investidores e ao seu ramo de atuagdo estdo disponiveis em seu formulario de
referéncia nos itens “4.1. DescricGo dos Fatores de Risco” e “4.2. Descrigdo dos
Principais Riscos de Mercado”, incorporados por referéncia este Prospecto.

1. A escassez de recursos disponiveis para financiamentos de seus clientes no
mercado bem como o aumento do inadimplemento destes em financiamentos pode
afetar negativamente a Devedora e os Avalistas, sua reputacéo, seus negdcios,
operacoes e resultados financeiros e operacionais.

A comercializagcdo dos empreendimentos da Devedora depende, em grande medida,
da disponibilidade de crédito imobiliGrio aos adquirentes de unidades. Eventuais
restricoes na oferta de financiamentos habitacionais, decorrentes de fatores
macroecondmicos, regulatorios, de liquidez do sistema financeiro ou de alteragdes na
politica de concess@io de crédito das instituicbes financeiras, podem reduzir a
capacidade de aquisicdo de imobveis pelos clientes da Devedora e impactar
negativamente o volume de vendas. Adicionalmente, aumentos nos indices de
inadimpléncia dos adquirentes podem resultar em atrasos nos recebimentos,
distratos, necessidade de renegociacdio de contratos e aumento de despesas
relacionadas & cobranca e recuperagdo de crédito. A ocorréncia de quaisquer desses
fatores poderd afetar adversamente ‘a Devedora, sua reputagdo, seus negocios, seus
resultados operacionais e sua situagdo financeira, o que poderd afetar
negativamente os Titulares dos CRI.
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Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior [ Materialidade Maior

2. As atividades da Devedora dependem da disponibilidade de financiamento para
suprir suas necessidades de capital de giro e financiamento da construcéo dos seus
empreendimentos. NGo hd como assegurar que as atuais fontes e disponibilidade
de recursos para financiamento de suas atividades se manterdo ou, ainda,
manterdo suas atuais condigdes, no futuro, o que pode afetar negativamente a
Devedora, seus negocios, operacgoes e resultados financeiros e operacionais.

A Devedora depende de recursos financeiros obtidos junto a instituigdes financeiras,
investidores e demais fontes de financiamento para atender ds suas nhecessidades de
capital de giro, custear o desenvolvimento de seus empreendimentos e suportar suas
atividades operacionais. Alteragdes nas condigbes dos mercados financeiro e de
capitais, restrigdes de liquidez, redug¢do na disponibilidade de crédito ou aumento do
custo de captacdo podem dificultar o acesso da Devedora a novos financiamentos
ou a renovagdo de linhas de crédito existentes em condicbes adequadas. Caso a
Devedora ndo consiga obter recursos suficientes ou o faga em termos menos
favordveis, sua capacidade de conduzir seus negocios, executar seus projetos e
cumprir suas obrigagdes poderd ser prejudicada, com impactos adversos sobre suas
operagoes, resultados e condigdo financeira, o que poderd afetar negativamente os
Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior [ Materialidade Maior

3. Aumentos no preco de matérias-primas e equipamentos de construgéo podem
elevar o custo de construcgéo dos empreendimentos e reduzir os lucros da Devedora.
As atividades da Devedora estdo sujeitas a variagdo dos pregos de insumos,
matérias-primas, equipamentos e servigos utilizados na construcdo civil, incluindo
acgo, cimento, concreto, acabamentos, instalagcdes e mdo de obra especializada.
Fatores como inflagdo, oscilagdes cambiais, interrupgcdes na cadeia de suprimentos,
aumento da demanda ou redugdo da oferta desses insumos podem elevar
significativamente os custos de construgdo. Embora a Devedora possa adotar
medidas para mitigar tais impactos, incluindo negociagbes com fornecedores e
mecanismos de reajuste de precos quando aplicaveis, ndo hd garantia de que tais
medidas serdo suficientes para compensar integralmente os daumentos de custos.
Dessa forma, elevacdes relevantes nos custos de construgdo podem reduzir as
margens dos empreendimentos, afetar a rentabilidade esperada dos projetos e
impactar negativamente os resultados financeiros e operacionais da Devedora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior [ Materialidade Maior
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4. O aumento na taxa de juros pode impactar de forma adversa e relevante a
capacidade da Devedora de exercer suas atividades e realizar seus negécios,
bem como seus resultados e sua situagéo econémico-financeira.

A elevacdo das taxas de juros no mercado pode afetar negativamente os
negdécios da Devedora de diversas formas. Taxas de juros mais elevadas tendem
a aumentar o custo de captagdo de recursos e de financiamento de suas
atividades, além de reduzir a disponibilidade e a atratividade do crédito
imobilidrio para potenciais adquirentes de unidades. Adicionalmente, juros mais
altos podem reduzir a demanda por imodveis em razdo do aumento do custo de
financiomento para os clientes e da maior atratividade de investimentos
alternativos de renda fixa. Como resultado, a Devedora poderd enfrentar redugéo
no volume de vendas, aumento de despesas financeiras e impacto negativo em
seu fluxo de caixq, resultados operacionais e situagdo econdmico-financeira.

Escala gualitativa de risco: Probabilidade Médio [ Materialidade Médio

5. Falhas ou o atraso no prazo de construgéio e concluséo dos empreendimentos
imobiliarios da Devedora ou de terceiros para os quais a Devedora tenha sido
contratada para atuar podem afetar negativamente a Devedora, seus hegocios
e resultados operacionais.A execugdo dos empreendimentos imobiliGrios da
Devedora estd sujeita a diversos riscos inerentes a atividade de construcdo civil,
incluindo atrasos na obtencdo de licengas e autorizagdes, indisponibilidade de
mdo de obra, problemas climdaticos, dificuldades técnicas de engenharia, falhas
de fornecedores, escassez de materiais e eventos alheios ao controle da
Devedora. A ocorréncia de atrasos ou falhas na construgdo e entrega dos
empreendimentos pode resultar em aumento de custos, aplicagdo de
penalidades contratuais, necessidade de indenizagdes, deterioragdo da imagem
da Devedora perante clientes e parceiros comerciais, bem como reducdo da
rentabilidade dos projetos. Tais eventos poderdo aofetar adversamente os
negdcios, os resultados operacionais e a situagdo financeira da Devedora.

MATERIAL PUBLICITARIO
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Escala quadlitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

Riscos da Avalistas

Efeitos da Retracdo no Nivel da Atividade Econémica

Nos Gltimos anos, o crescimento da economia brasileira, aferido por meio do PIB,
tem desacelerado. A retragdo no nivel da atividade econémica poderd significar
uma diminuigdo na securitizagdo dos recebiveis imobilidrios, trazendo, por
consequéncia, uma ociosidade operacional & Avalista Pessoa Juridica.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Médio [ Materialidade Maior

Alteracées na legislacdo tributaria do Brasil poderédo afetar adversamente os
resultados operacionais da Avalista Pessoa Juridica

O Governo Federal tem o poder de implementar alteragdes no regime fiscal, que
afetam a Securitizadora, a Devedora e seus ativos imobilidrios. Essas alteragdes
incluem mudangas nas aliquotas e, ocasionalmente, a cobranga de tributos
tempordrios, cuja arrecadagdo é associada a determinados propdsitos
governamentais especificos. Algumas dessas medidas poderdo resultar em
aumento da carga tributdria da Securitizadora e/ou da Devedora, que poderdo,
por sua vez, afetar adversamente os seus resultados. Ndo hd garantias de que a
Securitizadora ou a Devedora ser8o capazes de manter o fluxo de caixa se
ocorrerem alteragdes significativas nos tributos aplicGveis as suas operagoes.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Médio [ Materialidade Maior
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Capacidade da Devedora e de Avalistas de honrar suas obrigagées

A Avalista Pessoa Juridica néo realizou qualquer andlise ou investigagé@o independente sobre a
capacidade da Devedora de honrar com as suas obrigagdes. NGo obstante ser a presente
emissdo realizada com base em uma operagdo estruturada, a existéncia de outras obrigagdes
assumidas pela Devedora poderdo comprometer a capacidade destes de cumprir com o fluxo
de pagamentos de suas obrigagées no dmbito da Operacdo.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Médio [ Materialidade Maior

Perda de pessoal importante

A Avalista Pessoa Juridica depende dos servigos continuos de seus diretores e outros
funciondrios-chave, cuja perda poderia resultar na ineficiéncia de suas operagdes, perda de
oportunidades comerciais ou perda de um ou mais clientes. Grande parte dos membros da
administragdo atua na Avalista Pessoa Juridica hd diversos anos, apresentando ainda
experiéncia anterior no setor, e a perda de um ou madis membros da administragéo poderd
afetar negativamente a Avalista Pessoa Juridica.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Médio [ Materialidade Maior

Risco de Contingéncias Civeis

A Devedora, a FGR Incorporagdes e outras empresas de seu grupo econdémico configuram
como rés, na agdo coletiva de n° 5959441-74.2024.8.09.0051, em trdmite perante a 14° Vara Civel
e Ambiental de Goidnia/GO, movida por Associagdo Boa Vista. A demanda tem por objeto (ig
anulagéo de cldusulas relacionadas & capitalizagéo mensal de juros (Tabela Price); (i
devolugdo em dobro de valores cobrados indevidamente; e (iiD) condenagdo por danos morais
individuais e coletivos, ho dmbito dos contratos de compra e vendas das Unidades do
Empreendimento. Caso a Devedora venha a ser condenada no dmbito de referida agdo, os
contratos objeto de CF poderdo ser rescindidos, havendo, ainda, necessidade de restituicdo de
valores/pagamento de indenizagdes aos adquirentes, impactando a capacidade financeira da
Devedora de cumprir, suas obrigagées no dmbito da operagdo, incluindo os pagamentos
devidos no contexto dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Médio [ Materialidade Maior

Risco de Contingéncia

A Companhia & Parte em processos judiciais e procedimentos administrativos que versam
sobre a utilizagéo de méo de obra em condigdes andlogas a trabalho escravo e que envolvem
temas relacionados ds Leis de Proteg@o Social, incluindo os processos nos. 5496646-
68.2022.8.09.005], 0001677-16.2025.5.18.0082, 0001719-65.2025.5.18.0082, 0000307~
24.2025.5.18.0010, 0000325-26.2025.5.18.0081, 0000330-43.2025.5.18.0018, 0000345-

MATERIAL PUBLICITARIO

Fatores de Risco

27.2025.5.18.0013, 0000353-88.2025.5.18.0082, 0000642-58.2025.5.18.0005, 0000311~
73.2025.5.18.00086, 0000337-62.2025.5.18.0009, 0000363-45.2025.5.18.0014, 0000364~
36.2025.5.18.0012,  0000394-92.2025.5.18.0005,  0000428-34.2025.5.18.0016, e  0000454-

47.2025.5.18.001. A Companhia é Parte em procedimentos do Ministério Publico do Trabalho,
incluindo os autos de: a) Termo de Ajuste de Conduta n. 28/2024, proveniente de Inquérito Civil
000.682.2024.18.000, firmado em 13 de maio de 2024, cuja as obrigagdes assumidas foram
abster-se de celebrar contratagdo de prestagdo de servigos, terceirizagc@o ou qualquer outra
forma de prestagdo de servigos por terceiros, sem obediéncia ao disposto nos artigos 4°, 4°-A,
4°-B e 4°-C da Lei 6.019/74 (lei de trabalho tempordrio nas empresas urbanas), quais sejam, a
empresa de trabalho tempordrio: (i) é a pessoa juridica, devidamente registrada no Ministério
do Trabalho, (i) tem capacidade econémica compativel com a sua execugdo, (i) cumpre
requisitos de prova de inscricdo no CNPJ, na Junta Comercial, e de capital social compativel
com o numero de empregados, e (iv) assegura aos seus empregados alimentacdo, direito de
utilizar servigos de transporte, atendimento médico ou ambulatorial, treinamentos adequados
e medidas sanitdrias adequadas; b) Inquérito Civil n. 002044.2024.18.000/2, instaurado em 05
de dezembro de 2024, em que foi proposto Termo de Ajuste de Conduta (“TAC”) referente &
adogdo de obrigagdes de fornecimento de equipamentos de protegdo individual aos
trabalhadores, contratados diretamente ou na condi¢cdo de prestadores de servigos. O TAC foi
assinado em 06 de maio de 2025 (relacionado apenas a temas de EPI) e o IC arquivado em 21
de maio de 2025; ¢) Acdo Civil Piblica n. 0001364-07.2025.5.18.0001, decorrente do Inquérito Civil
n. 002446.2024.18.000/2, requerendo a condenagdo da FGR a abster-se de efetuar contratagées
terceirizadas no ramo e engenharia por quinze anos, bem como ao pagamento da quantia de
R$ 100.000.000,00 a titulo de dano moral coletivo; d5 Termo de Ajuste de Conduta n. 214/2024
proveniente de Inquérito Civil n. 002475.2024.18.000/6, que formaliza a intengéo da
Compromissdria no que tange, exclusivamente, ao pagamento dos direitos trabalhistas,
despesas de retorno para os locais de origem e do dano moral individual dos 15 trabalhadores
resgatados, conforme relag@o constante deste instrumento, néo abrangendo as obrigagées de
fazer e ndo fazer e a obrigagdo de pagar dano moral coletivo, matéria que serd objeto de um
novo TAC; e) Inquérito Civil n. 000185.2023.18.000/4, relacionado a pleito de indenizag&o por
danos morais coletivos em decorréncia de alegadas irregularidades no cumprimento de
normas trabalhistas relacionadas a pagamentos, protocolo demissional, atendimento a
programas de atendimento a pessoas com deficiéncia, entre outros. Qualquer decisdo ou
medida desfavordvel relacionada aos processos judiciais e procedimentos administrativos
listados acima, incluindo eventual condenacgdo, aplicagdo de san¢gdo ou multa administrativa
ou adogdo de quaisquer outras medidas pelas autoridades competentes, poderd gerar
impacto adverso & reputagdo efou aos negécios da Emissora, o que poderd afetar
negativamente os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Médio [ Materialidade Média
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Discussées Judiciais

A Avalista Pessoa Juridica pode, a qualquer tempo, no dmbito de discussdes
judiciais, alegar matérias que impegam ou prejudiquem a cobranga/execucéo do
Termo de Emissdo e das Garantias. Tais matérias podem ou ndo serem acatadas
pelos respectivos magistrados, sendo certo que, caso acatadas, pode haver
prejuizos em relagdo & cobranga das Notas e das Garantias, o que pode impactar
negativamente os CRI. E possivel, ainda, que outras pessoas possam questionar a
validade dos contratos de garantia ou a sua oponibilidade contra terceiros de
boa-fé, o que pode inviabilizar ou prejudicar a sua execugdo e,
consequentemente, afetar negativamente os CRI.

Escala quadlitativa de risco: Probabilidade Médio [ Materialidade Média

Risco de potencial conflito de interesses

O Coordenador Llider efou sociedades integrantes de seu grupo econdémico
eventualmente possuem titulos e valores mobilidrios de emissdo da Emissora,
diretamente ou em fundos de investimento administrados e/ou geridos por tais
sociedades, adquiridos em operacdes regulares em bolsa de valores a pregos e
condicbées de mercado, bem como mantém relagdes comerciais, no curso
normal de seus negdbcios, com a Emissora. Por esta razdo, o eventual
relacionamento entre a Emissora e o Coordenador Lider e sociedades integrantes
de seus respectivos grupos econdmicos pode gerar um conflito de interesses
entre as partes.

Escala gualitativa de risco: Probabilidade Menor [ Materialidade Menor

Os Avalistas Pessoa Fisica ndo possuem demonstragdes financeiras auditadas,
o que pode dificultar a avaliagdo de sua real capacidade financeira e
patrimonial para honrar a garantia prestada

Os Avalistas Pessoa Fisica ndo possuem demonstragdes financeiras auditadas

MATERIAL PUBLICITARIO
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por auditor independente registrado na CVM. Dessa forma, as informacdes
financeiras e patrimoniais disponibilizadas pelos Avalistas para fins de andlise de
crédito e acompanhamento da operagcdo ndo foram submetidas o
procedimentos de auditoria, revisdo ou qualquer outra forma de verificagdo
independente, e podem ndo refletir com precisdo a real situagdo econdmico-
financeira, o patriménio liquido ou a capacidade de pagamento dos Avalistas.

Ndo hd garantia de que as informagdes prestadas pelos Avalistas sejam
completas, precisas ou estejom atualizadas, tampouco de que eventuais
passivos, contingéncias, énus ou gravames incidentes sobre seu patriménio
tenham sido devidamente identificados e divulgados. Adicionalmente, no caso
dos Avalistas Pessoa Fisica, inexiste a mesma qualidade e padronizagdo de
informagdes contdbeis exigida de pessoas juridicas, o que amplia a assimetria de
informagdo e a dificuldade de mensuragdo patrimonial para os investidores dos
CRI.

Escala gualitativa de risco: Probabilidade Menor [ Materialidade Menor
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