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MATERIAL PUBLICITARIO

Avisos

Este material foi preparado pelo UBS Brasil Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A. (“UBS BB”) e pelo Banco BTG Pactual S.A. (“BTG Pactual” e, em conjunto com o UBS BB, os
“Coordenadores”) exclusivamente como material publicitario (“Material Publicitdrio”) relacionado a emissao de certificados de recebiveis imobilidrios (“CRI”) das 12, 22 e 32 séries da 202
emissao da Opea Securitizadora S.A. (“Emissao” e “Emissora”, respectivamente) para distribuicdo publica nos termos da Instru¢cdao da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n2 400, de 29
de dezembro de 2003, conforme alterada (“Oferta”), com base em informacdes prestadas pela Emissora e pela Via S.A. (“Devedora”).

Este material apresenta informacgdes resumidas e ndo é um documento completo, de modo que potenciais investidores devem ler o prospecto preliminar da Oferta (“Prospecto Preliminar”)
(assim como sua versao definitiva, quando disponivel), em especial a secao “Fatores de Risco” e o Formuldrio de Referéncia da Emissora, antes de decidir investir nos CRI. Qualquer decisao
de investimento por tais investidores devera basear-se Unica e exclusivamente nas informacdes contidas no Prospecto Preliminar (assim como sua versao definitiva, quando disponivel), que
contera informacdes detalhadas a respeito da Oferta, dos CRI, dos riscos relacionados a fatores macroecondmicos e ao setor imobiliario e a Devedora. O Prospecto Preliminar (assim como
sua versao definitiva, quando disponivel) podera ser obtido junto a Emissora, aos Coordenadores, a CVM e a B3 S.A — Brasil, Bolsa, Balcao.

Os Coordenadores tomaram todas as cautelas e agiram com elevados padrdes de diligéncia para assegurar que: (i) as informacdes prestadas pela Emissora e pela Devedora sejam
verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (ii) as informacdes a serem fornecidas ao
mercado durante todo o prazo de distribuicdo que integram o Prospecto Preliminar (e sua versao definitiva, quando disponivel) e este material sdo suficientes, permitindo aos investidores
a tomada de decisdao fundamentada a respeito da Oferta.

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

A OFERTA ENCONTRA-SE EM ANALISE PELA CVM PARA OBTENGCAO DO REGISTRO DA OFERTA. PORTANTO, OS TERMOS E CONDIGCOES DA OFERTA E AS INFORMAGCOES CONTIDAS NESTE
MATERIAL PUBLICITARIO E NO PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO SUJEITOS A COMPLEMENTAGAO, CORRECAO OU MODIFICACAO EM VIRTUDE DE EXIGENCIAS DA CVM.

O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DOS CRI, DA
EMISSORA E DAS DEMAIS INSTITUICOES PRESTADORAS DE SERVIGOS.

O agente fiduciario e representante dos titulares dos CRI no ambito da Emissdo sera a Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., instituicao financeira, com filial na
Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n? 1.052, 132 andar, sala 132, Itaim Bibi, CEP 04534-004, inscrita no CNPJ sob o n.2 36.113.876/0004-34 (“Agente
Fiducidrio”). Os potenciais Investidores poderao ser atendidos por meio do telefone (21) 3514-0000, por meio do website www.oliveiratrust.com.br, ou por meio do e-mail:
af.controles@oliveiratrust.com.br
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Nos termos do artigo 62, paragrafo 32, da Resolugao da CVM n2 17 de 9 de fevereiro de 2021 (“Resolu¢cao CVM 17”), as informagdes de que trata o paragrafo 22 do artigo 62 da Resolugao
CVM 17 podem ser encontradas no Anexo Xl do Termo de Securitizagao e na se¢ao “Descricdo das Funcdes da Emissora, do Agente Fiduciario, dos Coordenadores, dos Assessores Legais
e dos demais Prestadores de Servigos da Oferta — Descrigao das Fung¢oes do Agente Fiducidrio” do Prospecto Preliminar.

Informacdes detalhadas sobre a Emissora, tais como seus resultados, negdcios e operacdes podem ser encontrados em seu formulario de referéncia que se encontra disponivel para
consulta no site da CVM, www.gov.br/cvm (neste website, acessar, do lado esquerdo da tela, “Informac¢des de Regulados”, clicar em “Companhias”, clicar em “Informacgdes Periddicas e
Eventuais de Companhias”, clicar em “Informacdes periddicas e eventuais (ITR, DFs, Fatos Relevantes, Comunicados ao Mercados, entre outros)” digitar “Opea Securitizadora”, e, em
seguida, clicar em “Opea Securitizadora S.A.”. Posteriormente, selecionar “ITR” ou “DFP” ou “Formulario de Referéncia”, conforme o caso).

A decisdo de investimento nos CRI é de sua exclusiva responsabilidade e demanda complexa e minuciosa avaliacdo de sua estrutura, bem como dos riscos inerentes ao investimento.
Recomenda-se que os potenciais investidores qualificados avaliem, juntamente com sua consultoria financeira e juridica, até a extensdao que julgarem necessdrio, os riscos de
inadimplemento, liquidez e outros associados a esse tipo de ativo. Ainda, é recomendada a leitura cuidadosa do Prospecto Preliminar (assim como sua versao definitiva, quando disponivel),
do Formuldrio de Referéncia da Emissora e do Termo de Securitizacao pelo investidor ao formar seu julgamento para o investimento nos CRI.

Este Material Publicitario foi elaborado exclusivamente com base nas informacdes fornecidas pela Devedora, pela Emissora e pelo Agente Fiduciario aos Coordenadores e ndao constitui
oferta e/ou recomendacgdo e/ou solicitacdo para subscricdo ou compra dos CRI. As informacgdes nele contidas ndo devem ser utilizadas como base para a decisdo de investimento em valores
mobiliarios. Os Coordenadores e seus respectivos representantes ndo se responsabilizam por quaisquer perdas ou danos que possam advir como resultado da decisdo de investimento
tomada pelos investidores com base nas informacdes contidas neste Material Publicitario. Recomenda-se que os investidores consultem, para considerar a tomada de decisao relativa a
aquisicao dos valores mobilidrios relativos a Oferta, as informacdes contidas no Prospecto Preliminar (assim como sua versdo definitiva, quando disponivel), seus préprios objetivos de
investimento e seus préprios consultores e assessores antes da tomada de decisdao de investimento.

As informacoes contidas neste Material Publicitario estdo em consonancia com o Prospecto Preliminar, porém ndo o substituem. O Prospecto Preliminar contém informacdes adicionais e
complementares a este Material Publicitario e sua leitura possibilita uma analise detalhada dos termos e condi¢des da Oferta e dos riscos a ela inerentes.

Os termos em letras maiusculas que nao se encontrem especificamente definidos neste Material Publicitario serao aqueles adotados no Prospecto Preliminar.
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CLASSIFICAGAO ANBIMA DOS CRI

De acordo com as Regras e Procedimentos para Classificacao de CRI n2 05, de 6 de maio de 2021, da ANBIMA, os CRI sao
classificados como:

(i) Categoria: “Corporativos”, o que pode ser verificado na secao “Destinacdo de Recursos” do Prospecto Preliminar, nos
termos do artigo 49, inciso |, item “a@”, das referidas Regras e Procedimentos,

(ii) Concentracao: “Concentrado”, uma vez que os Créditos Imobilidrios sao devidos 100% (cem por cento) pela Devedora,
nos termos do artigo 49, inciso |l, item “b”, das referidas Regras e Procedimentos,

(iii) Tipo de Segmento: “Imdével Comercial e lajes corporativas”, considerando que os recursos serdo destinados para o
pagamento de gastos, custos e despesas imobilidarias de expansao, reforma pagamento de aluguéis, aquisicao e
construcao de imoveis ocupados pelas lojas comerciais da Devedora, o que pode ser verificado na secao “Destinacao de
Recursos” do Prospecto Preliminar, nos termos do artigo 49, inciso lll, item “e”, das referidas regras e procedimentos e

(iv) Tipo de Contrato com Lastro: “Valores Mobiliarios representativos de Divida”, uma vez que os Créditos Imobilidrios
decorrem das Debéntures, objeto da Escritura de Emissao de Debéntures, nos termos do artigo 49, inciso IV, item “c”,
das referidas regras e procedimentos.

ESTA CLASSIFICACAO FOI REALIZADA NO MOMENTO INICIAL DA OFERTA, ESTANDO AS CARATERISTICAS DESTE PAPEL
SUJEITAS A ALTERACOES.
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Visao geral da Via

Transformacao desde 2019

Agenda

O ecossistema

ESG
Destaques financeiros
Termos e Condicdes da Oferta

Fatores de Risco
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Visao geral
Via
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W
V'4 é um player omnicanal com alcance nacional

R$ 45 bi h

GMV Bruto =

(2021)
97 mm
& & E ﬁ E E fi &8 (“94c°;olldeanptoe|oflkagéo 75

economicamente ativa)

% P =
-5k
Varejo Solugdes
omnicanal financeiras

& LTV al]

=)

Servigos de

Marketplace
Logistica

1.113 lojas ¢':'
estratégia 1||||||| 2 =
omnicanal Al g %
138Kk sellers RS 11bi 2 CLIENTES -
46 mm SKUS TP_V gergdo pO_r .‘-E Relacionamento >
%’o no marketplace Servigos Financeiros Customizagdo &

pJ ﬁ Ss 3
marcas tradicionais y

CASAS Desde 1966 65% RS 5,2 bi

das cidades brasileiras cobertas Carteira de crédito
PONIO:: Desde 1966 pela rede logistica da Via com do Crediario (BNPL -
alcance de 24 horas Préprio)®) V'A
* 28 milhdes s3o ativos

(1 0 saldo de carteira de crédito do Crediario (BNPL Prdprio) corresponde ao total dos recebiveis das vendas a prazo, financiadas através do Crédito Direto ao Consumidor com Interveniéncia do vendedor (Credidrio Casas Bahia) Fonte: Companhia
e refere-se ao contas a receber bruto (circulante e ndo circulante) em 31 de marco de 2022, antes de juros a transcorrer (receita a ser apropriada em periodos futuros) no montante de R$1,3 bilhdes e das perdas estimadas em Observacdes: Em marco de 2022

créditos de liquidacdo duvidosa (PECLD) no montante de RS0,6 bilhdes, perfazendo o contas a receber liquido de R$3,3 bilhdes em 31 de marco de 2022
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Transformacao
desde 2019
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Apoio de um Conselho experiente e acionistas com grande experiéncia no varejo
Acionistas Conselho de Administracao Comités
5 membros, incluindo .membros
independentes
Goldentree _— p Comité de Auditoria
(7,83%)
Claudia Renato Carvalho
Quintella Woods do Nascimento
TWINSF
(7,51%) ° Comité de Riscos e
° w'v. ° Compliance
' ' ©-7
EK-VV Limited
(5,13%) '4 Raphael
Klein
Presidente
Michael Klein
(2,51%)
Outros?
(77,02%)
Fonte: Companhia

Observagdes: (1) Fundo de investimentos ligado a Michael Klein, (2) Inclui as acdes em tesouraria (1,14%)

Marcel Cecchi Vieira

Comité de Pessoas,
Vice-Presidente

Inovagao & Governanga
Rogério

j‘_ﬁj Comité de Financas
Calderodn
ANTES DE TOMAR A DECISAO DE INVESTIMENTO, LEIA O PROSPECTO E O FORMULARIO DE
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Roberto Fulcherberguer  Orivaldo Padilha Abel Ornelas Helisson Lemos Sérgio Leme Edson Tavares

CEO CFO COO CINO/MKTPLACE VP de Supply & Atendimento cTo
ao Cliente

llca Sierra André Calabro Rosi Balabram Luiz Rossato Hélio Muniz
CXMO, Marketing VP de Solugdes Comunicacao &

& Branding Financeiras CPO CSO, M&A & IR ESG
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... gerou impactos nos ultimos trés anos

Crescimento
2021 vs. 2019
GMV Bruto - i 38,8 44,6 ’ Vs
Total do Varejo (vs bi : e I
T ;
Participagao das 2 599%
(1]

vendas online no

_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

Vendas por tipo

55% 51% -
de acesso 34%° . 119 07 1% 42% o 6 Aplicativo
- sicc movel — e — ] IR B e
________ Desktop M ADlicativO
’ 68
NP +13
S 60 I B:P
MAU ° 18,0 .
(milhoes) I 00
Carteira do crediario 4,5
.. ) 11%
(BNPL) préprio (RS bi) 4
""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" 0% T 0% T
Entregas % | 33
em 24h (%) Exercicio findo em Exercicio.findo em Exercicio findo em +33p-p
31/12/2019 31/12/2020 31/12/2022

Comeco do turnaround Implementag¢ao do turnaround O ano do marketplace

Fonte: Companhia

Observagdes: (1) Considera os ultimos 12 meses encerrados no 2T19; (2) Considera o 2T19; (3) Os valores do referem-se a Via e a Airfox; (4) Carteira do crediario (CDCI) em 31 de dezembro de 2020 e em 31 de dezembro de 2021
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e
Ofertas 1P y

3P~
em |0jaS

Lojas como mini hubs

G logisticos e pontos de
coleta do Retira Rapido

O Ecossmtema (¢§¢
VM
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Varejo Omnicanal: principais destaques e pontos fortes

. O O O O Varejo Omnicanal

GMV Bruto do Varejo Omnicanal
(1P Online e Lojas Fisicas, RS bi)

| CAGR 12% v
1.113 30,4 35,6 38,2
- QR

) 2019 2020 2021
Capacidade de
abrir +100 Iojas GMV Bruto Online — 1P e % do varejo omnicanal

CAGR 85% ol
+190 13,7 16,8
TR 4,9
milhodes de
clientes visitaram
2019 2020 2021

as lojas em 2021
Participagdo da Via no mercado online?

(%)

28 milhoes

+6 p.p. l
Clientes Ativos

Fonte: Companhia e Compre & Confie
Observacgdes: (1) Considera 1P e 3P

13% 15%
9% ’

@ % do varejo omnicanal 2019 2020 2021

PONTOS FORTES

CASAS
BAHIA

Duas marcas tradicionais

ponto:

Destino de compras nas cinco
maiores categorias do mercado de
bens duraveis

Lojas omnicanal funcionam como um
hub de relacionamento para os
clientes da Via e clientes banQi

+21k vendedores online
para impulsionar as vendas
das lojas

Grande sortimento, gama de
categorias e recorréncia
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‘ O Q Q O Varejo Omnicanal

ponto: ’

ONLINE OFFLINE JIN\ lojas
- - — 1.113
2,8X |

O papel omnicanal das lojas fisicas

_— 70%

| Clientes das Lojas = Leves Pesados
s3o clientes qgueda no queda no
2:;’:;",:0/'2;‘ custo unitario custo unitario
31% da ultima milha da ultima milha

; " =
-

_

Crescimento das Clientes Clientes Reativados Clientes existentes
vendas online em Novos que fizeram uma
novas pragas onde nova compra

abrimos novas lojas
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Marketplace: principais destaques e pontos fortes

O . O O O Marketplace

Sellers 3P SKUs GMV Bruto 3P
RS milhdes
+100 K 138k N
- |@>” 46 mm 6.453 _/g_
VAWAN
3.798

s
\N

<

23 mm
37k

1721 1122

7
\N

<

Ve

1721 1722 1721 UDM 1722 UDM

Participacao de cada
categoria no niumero de

3P que compraram pedidos? N4
produtos de cauda longa! +14p.p. ‘/g/f‘
/ \

45%

N

GMYV Bruto 3P
como % do GMV online

Porcentagem de clientes

25%

18%

SYA

66%

7
\N

<

N

1°Tri 2021 1° Tri 2022
B cauda! Core -

s
NN

1721

1722

1721 UDM 1722 UDM

PONTOS FORTES

Pilar para aumento da aquisicao de clientes,
ativacao e recorréncia

Aumenta a presenca da Via na vida cotidiana
dos clientes

Melhor experiéncia de marketplace & nivel de
servico: custos de entrega mais baixos, NPS e
rastreabilidade dos pedidos

Fulfillment de multi-marketplace

Ganhos de escala: diluicao dos custos de
armazenagem e entrega

Transporte de itens pesados

Fonte: Companhia, Compre & Confie Amplo ObservagGes: (1) Core considera as seguintes categorias: (i) Telefones e Celulares, (ii) Méveis, (iii) Eletroportateis, (iv) Eletrodomésticos, (v) TV e Video . (2) Ndo inclui CNT
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Combinacao de inteligéncia artificial, dados, experiéncia do usuario e vendedores

offline para aumentar a conversao das vendas

Q . O O O Marketplace

/\ +21K
’ ' ZAP l VENDEDORES ONLINE
ajudam a alavancar as vendas 1P e 3P

online

GMYV ONLINE GERADO PELOS VENDEDORES
ONLINE

mmmmm GMV 1P + 3P Online (RS bi) e Participa¢do do GMV 3P Online (%)

== == Participacdo do GMV 1P + 3P Online (%)

29%  29%
== 26%  27%
V4 -

16%

15%
2,1
19 .
1,2 1,2
. | ‘ ‘ ‘

1720 2720 3T20 4720 1721 2721 3T21 4721 1722

14%
0,7

IA DA VIA INTERAGE COM OS VENDEDORES PARA SUGERIR VENDAS
POTENCIAIS

Cliente adiciona item
ao carrinho

Cliente abandona
E carrinho

Carrinho abandonado
é reconhecido pela IA

IA sugere
venda potencial

N
IA identifica
venda potencial
y,
Vendedor online
@ entra em contato com
o cliente )

Cliente finaliza a
compra

© (&) @ @

Fonte: Companhia

Case global do Facebook
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Jornada da Via na oferta de servigos financeiros

Q Q . O Q Solugdes Financeiras

Crediario
(Buy Now, Pay Later - BNPL)

kb

“A Via acredita ser um dos
primeiros varejistas
brasileiros a criar um

credidrio (CDC)”
4,3 mm 15,2 mm
clientes ativos clientes pré-
aprovados
RS5,1 bi(2) 4,0%2)
na carteira perda sobre
carteira

A Via acredita ser a
maior fornecedora de
crediario no Brasil

PONTOS
FORTES

O

Cartao de Crédito

b6

“Oferta de cartdes de
crédito em parceria com
bancos locais”

Parceria com
Bradesco Itau

ponto:

2,5 mm +RS 19,3 bi
clientes com TPV de cartbes em
cartoes co-branded 2021

Inadimpléncia
controlada

Oferta ampla de servigos
gera fidelidade de sellers

O

banQi

CASASBAHIA

bh

“Entrada no mercado de
bancos digitais com o

banQi”
+11,6 mm 4,8 mm
downloads contas abertas
RS 1,9 bi RS 3,78 bi
TPV do banQl total de transacoes
em 2021

Informacgodes de varejo

para melhor oferta de

produtos

(o

celer

bé

“Plataforma de solugbes
de pagamento que
oferece um pacote
completo de BaaS”

39.600 188
estabelecimentos fintechs conectadas
comerciais
RS 1,19 bi 11 mm
TPV transacoes

Parceria com dois dos
maiores bancos do pais
(Bradesco e Itau)

1) 0 saldo de carteira corresponde ao total dos recebiveis das vendas a prazo, financiadas através do Crédito Direto ao Consumidor com Interveniéncia do vendedor (Credidrio Casas Bahia) e refere-se ao contas a receber bruto (circulante e n3o
circulante) em 31 de dezembro de 2021, antes dos juros a transcorrer (receita a ser apropriada em periodos futuros) no montante de R$1,3 bilhdes e das perdas estimadas em créditos de liquida¢do duvidosa (PECLD) no montante de RS0,7 bilhdes,
perfazendo o contas a receber liquido de R$3,1 bilhdes em 31 de dezembro de 2021

(2) Raz3o entre a perda sobre a carteira e o valor total da carteia em 31 de dezembro de 2021 — Fonte: “DFP/ITR: nota 6.1 - Contas a Receber - Crédito Direto ao Consumidor (Credidrio Casas Bahia)
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banQi se tornou a plataforma de solucoes financeiras da Via

O O . O O Solugdes Financeiras

g 11,6 milhoes de downloads do aplicativo banQj
@ +RS 11,2 bilh6es de TPV Acumulado

237 milh6es! em Empréstimos Pessoais no
Shopping banQi

Crédito s RS 1,2 bilhdo de carnés pagos pelo app banQj,
_________________________________ noPOS iiiii: 21% dos recebiveis dos carnés

B o
b= 4,8 milhoes* de contas

RS5,8 bilhdes em total de transacdes e RS0,9
bilhao de transacdes nas lojas

Q Recorréncia | +17X em 360 dias

Fonte: Companhia (1) Em 31 de margo de 2022

ANTES DE TOMAR A DECISAO DE INVESTIMENTO, LEIA O PROSPECTO E O FORMULARIO DE

Oportunidades
Private

de crescimento labele | Adquiréncia

Cartao de
Crédito

Carteira
Digital

---------
oooooo

______________________________________
.....
......
.......

.....

Conta Crédito PF
--------------------------------- Digital PJ e P
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Servicos de logistica: principais destaques

Q O O ‘ O Servigos de Logistica

Centros de Entrega Conexoes Conexoes

Entrega por Loias
) direta com CDs com lojas

terceiros distribuicao

® U UV U OO

Rede logistica da Via
tem capilaridade e
capacidade inigualaveis

3@ Centros de e, -y
distribuicdo S RAE
22 Estados

das lojas funcionando

1@@% como hubs ;?ara

fulfillment, altima
milha e Retira Rapido

+300 mil

entregadores de
ultima milha

45 rotas conectando os

Estacdes de centros de distribuigao

cross-docking
(exc. Correios)

+8,5 Mil veiculos

o mobilizados para entrega

92% do PIB entregas em 24

horas para produtos pesados e leves

Fonte: Companhia
Observacgdes: (1) Considera somente 1P

Entregas em até 24h/48h?

W Até 24h m 24-48h

70%

B Entregas no mesmo dia
corresponderam a 15% do
totalem 2021

B Maior nivel de servigo e
melhor controle devido ao
novo perfil da rede logistica

2719 1122

Relevancia da rede prdpria da Via nas entregas

B Nossa rede prépria (entregas que
passam apenas pela loja da Via e
infraestrutura de CD) representa 62%
de todas as entregas, 4x mais do que
em 2019 (grafico acima);

W Correios M Rede Fracionada M Rede Propria

B O custo de servir do Retira Rapido é,
em média, 7x menor que o tradicional
last-mile;

B O custo de servir do mini Hub é, em
média, 2,5x menor que o tradicional
last-mile;

B +1.100 sellers no drop-off vs. 4T21; e

B +140 lojas habilitadas como ponto de
entrega para os sellers do
marketplace

Dez-19 Dez-20 Dez-21 Mar-22

ANTES DE TOMAR A DECISAO DE INVESTIMENTO, LEIA O PROSPECTO E O FORMULARIO DE

REFERENCIA, ESPECIALMENTE A SECAO RELATIVA AOS FATORES DE RISCO



MATERIAL PUBLICITARIO

v 4 [ ] V 4 [ ] [ ] [ ]
A logistica é um pilar do ecossistema da Via OO O @ O servigos de Logstica
Logistica prépria (on-us) Logistica como Servico (off-us)
1P .
L o 1P o ) _3P o Transporte Fulfillment Fullcommerce
lojas fisicas comeércio eletrénico comércio eletrénico
b <Y
Pontos fortes de distribuicao para atender sellerse e R
clientes em uma abordagem de mar aberto
Atender clientes B2C, B2B e D2C
Um dos principais
players no Omnicanal com
mercado nacional integracao de 30
em logistica de CDs e ~1,113
produtos de lojas
consumo
Lojas como Uso do Envvias
pontos de coleta para coletar e
e entrega para enviar produtos
sellers dos sellers

Fonte: Companhia
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O fulfillment de multi-marketplace da CNT é uma solucao em que tanto os sellers quanto a Via
ganham
Fulfillment tradicional
Seller

O Q Q . Q Servicos de Logistica
Fulfillment de multi-marketplace
A Via é a Unica
Seller empresa
CD
Marketplace Marketplace
I

Site proprio,
loja, aplicativo e

Marketplace Marketplace
redes sociais i
=0 =0
v n¢| y

Site proprio,
R )
Os sellers devem

administrar

brasileira capaz

de operar esse
modelo nessa
escala

loja, aplicativo e
| redes sociai
= =0 =0 E
Maior risco de Maior
um estoque por fa'tilllﬁluebra de complexidade
marketplace produtos
Fonte: Companhia

operacional

A Via centraliza o estoque do cliente e
opera os servicos de fullcommerce

fulfillment e logistica para pedidos

A Via consegue

ap_rqveitar o volume

reslizados ol i adicional para

lugares 0 I
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Principais Iniciativas de ESG

Environmental - Ambiental

jv.-t
R

(—\

5y
[g
&>

Programa Brasileiro GHG Protocol
Processo de inventario de gases de efeito de estufa

Energia Renovavel
Emissdo de bonds atrelados a sustentabilidade com meta
de 90% de energia renovavel até 2025

REVIVA - Programa de reciclagem da Via
4,7 mil toneladas de residuos reciclados por 12
cooperativas parceiras. 2,7 toneladas de
eletroeletrénicos descartados

Entregas de ultima milha com veiculos

elétricos geraram uma reducio de 92 toneladas de
emissdo de CO2 em 2021

Social - Social

| Fundagdo Casas Bahia
H B 11nmi jovens treinados em 2021 e RS 9 milhdes
[ | investidos em 26 projetos

Desenvolvemos um novo método para realizar entregas em
comunidades vulneraveis, onde o acesso € mais dificil, em
parceria com a organiza¢ao G10 Favelas e a startup Favela

ccccccc

n G10 Favelas e Favela Express
\J

#orgulhoéservocé
Programa LGBTI+ da Via e parcerias com as organizagdes
Transpor e Viva Diversidade

|

Marketplace Social

"' Fortalecemos e apoiamos o empreendedorismo negro
L T 471 paragerar renda a empreendedores afrodescendentes

Fonte: Companhia

Governance - Governanca

v

0

,6

Jo

Listada no Novo Mercado e parte dos indices
ISE?, 1CO22 e IGPTW? da B3

Programa de Governanga de Privacidade
Processos de Privacy by Design e cumprimento da Lei Geral de
Protecdo de Dados (LGPD)

Signataria do Pacto Global

Global Reporting Initiative (GRri), metodologia de
relato global

Observagdes: (1) indice de Sustentabilidade Empresarial da B3; (2) indice Carbono Eficiente da B3; e (3) indice GPTW da B3, que inclui as melhores empresas para trabalhar.
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Destaques
financeiros

>
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GMV e Receita Bruta

GMV Bruto (RS bilhdes) e crescimento (%)

I | ojas fisicas WM 1P Online

mm 3P Online  =O—Crescimento

21,0%
14,9%

3,9%

Receita Bruta de Vendas liquidas de devolug¢des e cancelamentos
(RS bilhdes) e crescimento (%)

I Frete & Servicos de Montagem
I Servigos

I CDC / CartBes de Crédito (1)
mm Mercadorias

=0O—Crescimento

15,4%
(2,4%) >5%
M —O0

(1,0%)
O —O

8,7

Periodo findo em
31/03/2022

Periodo findo em
31/03/2021

Exercicio findo em
31/12/2021

Exercicio findo em
31/12/2020

Exercicio findo em
31/12/2019

14,9% i
44,6 i o —0
! 10,3 10,7
i 11%
37%
i 51%

Comentarios

Periodo findo em
31/03/2022

Periodo findo em
31/03/2021

Exercicio findo em
31/12/2021

Exercicio findo em
31/12/2020

Exercicio findo em
31/12/2019

Comentarios (1) Referente a Receita financeira operacional

B O aumento do nimero de sellers ajudou a acelerar o crescimento do marketplace em 2020 e
2021.

B Em 2020 e 2021, as lojas fisicas foram impactadas pela pandemia da Covid-19 e pelas medidas
de distanciamento social / fechamento das lojas.

Fonte: Companhia

B A receita bruta de vendas liquidas de devolugdes e cancelamentos aumentou 5,6% em 2021.

B O credidrio continuou sendo uma ferramenta importante para fidelizar clientes e uma
vantagem competitiva para a Via, representando 34,5% da receita bruta em 2020 e 36,4% da
receita bruta em 2021 (+1.9 p.p. vs. 2020). As vendas com meios de pagamentos préprios da
Via representaram 21% do total em 2021, contra 20% em 2020.
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Perfil da divida e analise da liquidez

Perfil da divida

Saldo em

31/03/2022 Curto prazo
Instrumento Moeda (RS milhdes) % do total 30%
Empréstimos em moeda local BRL 1.336 29%
Debéntures BRL 2.904 62%
Notas Comerciais BRL 412 9%
Total 4.652 Longo prazo

70%

Analise de liquidez e cronograma de amortiza¢ido (RS milhdes)?

Caixa e Equivalentes de

Caixa

Contas a Receber —
Administradoras de cartdes de 5.198

crédito (circulante e ndo

circulante)

Antecipacgdes - Portal

4.652

Outros
896
546 392 390
79
] _ U [ [
(Caixa ligquido Total Total 2722 3722 4722 2025 2026
ajustado)

Fonte: Companhia
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CAPEX 2019-2021 e Capital de Giro

CAPEX

R$ milhdes 2019 2020 | 2021
Logistica 28 49 87 Lojas e
Novas Lojas 97 59 223 Outros
Reforma de Lojas 54 47 154 40%
Tecnologia 225 259 514 Tech &
Outros 33 26 62 Logistica

436 434 1040 60%

Total

Capital de Giro

(‘ Dias Fornecedores . Dias Estoqu%
(0 N

/ Em31de Em30de Em30de Em 31 de Slddei{;;w\ 160

RS milhdes . dezembro seembio urfe, S sgema o / —
(+/-) Estoques 6.907 7.152 7.829 7.303 7.867 (960) 140

Dias Estoques 1 117 120 127 119 141 (24 dias) 130 \/

(+/-) Fornecedores ? 9.361 9.654 8.673 8.404 9.078 283 120

Dias Fornecedores Total 3 158 163 141 137 163 (5dias) 110

&riagﬁo Ciclo Financeiro 2454 2502 844 1.101 1.211 1.243) 100

\ 1T21 2T21 3721 4121 1722 J

(1) Calculado dividindo o estoque final do trimestre pelo CMV final do trimestre e multiplicado por 360
(2) Trata-se da soma dos saldos de Fornecedores e Fornecedores Convénio
(3) Calculado dividindo o saldo final da conta fornecedores do trimestre pelo CMV final do trimestre e multiplicado por 360
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Crediario — Principais Indicadores

Evolugdo da Carteira Ativa de Crédito (RS milhdes) ! Perda sobre Carteira (RS milhdes e % sobre carteira ativa) 2

Il Perda
ea» Perda / Carteira Ativa

4737 4861 5006 5.169

225 218 224 183

3549 5,15 3539

TT11111]]

Em3lde Em30de Em30de Em3lde Em3lde Em30de Em30de Em3lde Em3lde Em3lde Em30de Em30de Em3lde Em3lde Em30de Em30de Em3lde Em3lde
marco junho setembro dezembro marc¢o junho setembro dezembro margo

margo junho setembro dezembro  marco junho setembro dezembro marco
de 2020 de 2020 de 2020 de 2020 de 2021 de 2021 de 2021 de 2021 de 2022 de 2020* de 2020* de 2020* de 2020* de 2021* de 2021* de 2021* de 2021* de 2022*

(1) Contas a receber - Crediario Casas Bahia (circulante e ndo circulante) — Referem-se as vendas (2) Perda estimada com créditos de liquidagao duvidosa do Contas a receber - Credidrio Casas

realizadas para outras pessoas juridicas, para revenda ou uso préprio Bahia registrada em cada trimestre. Os percentuais indicados se referem a razdo entre a perda

sobre a carteira e o valor total da carteia em cada periodo indicado — Fonte: “DFP/ITR: nota 6.1 -
Contas a Receber - Crédito Direto ao Consumidor (Crediario Casas Bahia)

Fonte: Companhia * periodo de 3 meses findo na data indicada
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Termos e Condicoes (et s SIEE
da Oferta -
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Termos e Condicoes

Instrumento Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRIs)
Emissora Opea Securitizadora S.A.
Devedora Via S.A.
Lastro Debéntures privadas emitidas pela Via S.A.

Inicialmente RS 500 milhdes, sendo RS 400 milh&es em regime de Garantia Firme de colocacdo (“Montnate Minimo”). Tal
Valor da Emissao valor podera ser: (i) aumentado até RS 600 milhdes, mediante exercicio total ou parcial da opc¢do de lote adicional; ou (ii)
diminuido em decorréncia da distribuicdo parcial, observado o Montante Minimo

. o Garantia Firme e Melhores Esforcos, sendo a Garantia Firme de RS 250 milhdes pelo UBS BB e RS 150 milh&es pelo BTG
Regime de Colocacao

Pactual
Séries Até 3 séries, em sistema de vasos comunicantes
Prazo 12 Série: 5 anos 22 Série: 5 anos 32 Série: 7 anos
Amortizacao 42 e 52 anos Bullet 62 e 72 anos
Remuneragao Teto CDI + 1.85% a.a NTN-B26 + 1.95% a.a ou IPCA + 7.60% a.a NTN-B28 + 2.10% a.a ou IPCA + 7.75% a.a

Pagamento da Remuneragdo Trimestral, sem caréncia, para as trés séries

Garantias Clean
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Termos e Condicoes

(i) pagamento de gastos, custos e despesas imobiliarias futuras de expansao, reforma, e pagamento de aluguéis,
aquisicao e construcdo a serem incorridas; e (ii) reembolso de despesas de natureza imobilidria e predeterminadas
relativas aos custos de expansdo, reforma e pagamento de aluguéis, incorridas pela Devedora em até 24 (vinte e
qguatro) meses anteriores a data de encerramento da Oferta

Destinac¢ao dos Recursos

(a) Divida Liquida Consolidada nao superior ao Patrimoénio Liquido; e

indices Fi i e : . :
ndices Financeiros (b) Relagdo entre Divida Liquida Consolidada e EBITDA Consolidado Ajustado <= 3,25

Nos ultimos 3 anos de vigéncia de cada Série, a seu exclusivo critério, a Devedora podera realizar Resgate Antecipado
Facultativo Total, com pagamento dos seguintes prémios:

Resgate Antecipado o , . . N .
& P (a) Primeira Série: PU na curva acrescido de prémio equivalente a 0,80% a.a pelo prazo remanescente

Facultativo . , . . . . . : . . . .
(b) Segunda e Terceira Séries: o maior entre (i) PU na curva e (ii) NTN-B com duration mais préxima a duration
remanescente, decrescido de spread equivalente a 1,10% a.a e a 1,20% a.a, respectivamente

Rating Preliminar AA-, atribuido pela Standard and Poor’s

Data Prevista para

Bookbuilding 18 de julho de 2022

Data Prevista para
Liguidacao da Oferta

Coordenador Lider UBS~BB

04 de agosto de 2022

Coordenador btgpactual

Agente Fiduciario Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
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Equipe de Distribuicao

UBS 2 BB @g nactual

s @
- Paulo Arruda - (S;f;;:;g 0;839

rafael.cotta@btgpactual.com

Bruno Korkes
(11) 3383-2190

Bruno Finotello
Daniel Gallina
Paula Montanari

Arthur Lima
bruno.korkes@btgpactual.com
OL-SalesRF@ubs.com Victor Batista
(11) 3383-2617
(11) 2767-6192 victor.batista@btgpactual.com

Jonathan Afrisio
(21) 3262-9795
jonathan.afrisio@btgpactual.com
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Fatores de Risco

Antes de tomar qualquer decisdo de investimento nos CRI, os potenciais Investidores deverdo considerar cuidadosamente, a luz de suas prdprias situagdes financeiras e objetivos de investimento, os fatores de risco descritos abaixo, bem como os fatores
de risco disponiveis no Formulario de Referéncia da Emissora, as demais informag&es contidas neste Prospecto e em outros Documentos da Operacdo, devidamente assessorados por seus assessores juridicos e/ou financeiros.

Os negdcios, situacdo financeira, ou resultados operacionais da Emissora, da Devedora 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 negocios, a situagdo financeira, os resultados operacionais da Emissora e/ou da Devedora poderdo ser afetados de forma adversa, considerando o adimplemento de suas obrigacdes no ambito da Oferta.

E essencial e indispensavel que os Investidores leiam o Termo de Securitizacdo e compreendam integralmente seus termos e condigdes, os quais s3o especificos desta opera¢do e podem diferir dos termos e condi¢des 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 e/ou a Devedora, quer se dizer que o risco, incerteza ou problema podera, poderia
produzir ou produziria um efeito adverso sobre os negdcios, a posicdo financeira, a liquidez, os resultados das operagdes ou as perspectivas da Emissora e/ou da Devedora, exceto quando houver indicagdo em contrario ou conforme o contexto requeira o
contrario. Devem-se entender expressoes similares nesta secdo 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 poderdo ter um efeito adverso sobre a Emissora e/ou sobre a Devedora. Na ocorréncia de qualquer das
hipdteses abaixo os CRI podem ndo ser pagos ou ser 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 atuagdo estdo disponiveis no Formulario de Referéncia nos itens “4.1. Descri¢do dos Fatores de Risco” e “4.2. Descri¢dao dos Principais
Riscos de Mercado”, incorporados por referéncia este Prospecto.

RISCOS DA OPERAGAO

Inexisténcia de jurisprudéncia firmada acerca da securitizagdo, o que pode acarretar perdas por parte dos Investidores

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico da securitizagdo considera um conjunto de direitos e obrigagdes de parte a parte estipuladas por meio de contratos e titulos de crédito, tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Embora a Lei
n2 9.514/97, que criou os certificados de recebiveis imobiliarios, tenha sido editada em 1997, s6 houve um volume maior de emiss&es de certificados de recebiveis imobiliarios nos Ultimos 10 (dez) anos. Ademais, no que se refere a disciplina da atividade
de securitizacao, a referida lei foi, recentemente, substituida pela Medida Proviséria n2 1.103.

A pouca maturidade do mercado de securitizagdo de créditos imobiliarios e a falta de tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro em relagdo a estruturas de securitizacdo em geral poderd gerar um risco aos Investidores, uma vez que o
Poder Judiciario podera, ao analisar a Emissdo e interpretar as normas que regem o assunto, proferir decisdes desfavoraveis aos interesses dos Investidores. Ademais, em situa¢des adversas envolvendo os CRI, podera haver perdas por parte dos Titulares
dos CRI em razdo do dispéndio de tempo e recursos para execugdo judicial desses direitos.

Risco de estrutura

A presente Emissdo tem o carater de “operacdo estruturada”. Desta forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico considera um conjunto de rigores e obrigacGes de parte a parte,
estipulados através de contratos publicos ou privados tendo por diretriz a legislacdo em vigor. No entanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange a operagdes de certificados
de recebiveis imobiliarios, em situagGes de stress poderd haver perdas por parte dos Investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual.
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Os Créditos Imobiliarios constituem o Patrimonio Separado, de modo que o atraso ou a falta do recebimento dos valores decorrentes dos Créditos Imobilidrios, assim como qualquer atraso ou falha pela Emissora, ou a insolvéncia da Emissora,
podera afetar negativamente a capacidade de pagamento das obrigacdes decorrentes dos CRI

A Emissora é uma companhia securitizadora de créditos, tendo como objeto social a aquisicdo e securitizacdo de créditos imobilidrios e do agronegdcio por meio da emissdo de titulos lastreados nesses créditos, cujos patrimonios sdao administrados
separadamente.

O Patriménio Separado tem como Unica fonte os recursos decorrentes dos Créditos Imobilidrios. Dessa forma, qualquer atraso, falha ou falta de recebimento dos Créditos Imobiliarios pela Emissora podera afetar negativamente a capacidade da Emissora
de honrar as obrigacdes decorrentes dos CRI.

Na hipdtese de a Emissora ser declarada insolvente com relagdo as obrigacGes da presente Emissdo, ou na ocorréncia de qualquer outro Evento de Liquidagdo do Patrimbnio Separado, o Agente Fiducidrio devera assumir temporariamente a administracdo
do Patrimonio Separado. Em Assembleia Especial, os Titulares dos CRI poderao deliberar sobre as novas normas de administracdo do Patrimonio Separado ou optar pela liquidacdo deste, que podera ser insuficiente para quitar as obrigagdes da Emissora
perante os respectivos Titulares dos CRI.

N3o realizagdo ou realizagdo inadequada dos procedimentos de execugao e atraso no recebimento de recursos decorrentes dos Créditos Imobiliarios

A Emissora e o Agente Fiduciario, caso a Emissora ndo faca, nos termos do artigo 12 da Resolucdo CVM 17 e do artigo 28 da Medida Proviséria n2 1.103 sdo responsaveis por realizar os procedimentos de execucdo dos Créditos Imobilidrios, de modo a
garantir a satisfacdo do crédito dos Titulares dos CRI, em caso de necessidade.

A ndo realizagdo ou a realizacdo inadequada dos procedimentos de execuc¢do dos Créditos Imobilidrios por parte da Emissora ou do Agente Fiduciario, conforme aplicavel, em desacordo com a legislacdo ou regulamentacdo aplicavel, podera prejudicar o
fluxo de pagamento dos CRI, o que podera afetar negativamente os Titulares dos CRI.

Adicionalmente, em caso de atrasos decorrentes de demora em razdo de cobranca judicial dos Créditos Imobilidrios também pode ser afetada a capacidade de satisfacdo do crédito, afetando negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI, o que podera
afetar negativamente os Titulares dos CRI.

Riscos relacionados aos procedimentos a serem adotados apds um Evento de Liquidagdo do Patrimodnio Separado

Na ocorréncia de Eventos de Liquidacdo do Patriménio Separado, o Agente Fiducidrio devera assumir a administracdo do Patriménio Separado e convocar Assembleia Especial para deliberagdo sobre a eventual liquidacdo do Patrimonio Separado.

Em tal(is) Assembleia(s) Especial(is) os Titulares dos CRI deverdo deliberar: (i) pela liquidacdo do Patrimonio Separado, hipétese na qual devera ser nomeado o liquidante e as formas de liquidacdo; ou (ii) pela ndo liquidacdo do Patrimonio Separado,
hipdtese na qual devera ser deliberada a continuidade da administracdo do Patrimdnio Separado pela Emissora ou a nomeacdo de outra instituicdo administradora, fixando, em ambos os casos, as condi¢cdes e termos para sua administracdo, bem como
sua remuneragao.

Nas hipdteses de deliberacdo pela liquidagdo do Patrimonio Separado, a Emissora (ou o entdo administrador do Patrimonio Separado) podera ndo ter recursos para amortizar integralmente os CRI. Nessas hipdteses, a quitacdo dos saldos dos CRI podera
envolver a entrega de Créditos Imobiliarios para Titulares dos CRI, conforme o disposto no Termo de Securitizacdo. Os Titulares dos CRI poderdo ndo ter experiéncia na gestdo da cobranca dos Créditos Imobiliarios, o que pode acarretar prejuizos aos
Titulares dos CRI.

Riscos de necessidade de aportes pelos Titulares dos CRI

Em caso de insuficiéncia dos bens do Patriménio Separado para arcar com as Despesas (observado o disposto na Clausula 14 do Termo de Securitizacdo), inclusive aquelas necessdrias para a ado¢do e manutencdo, direta ou indireta, dos procedimentos
judiciais e extrajudiciais necessarios a cobranca dos Créditos Imobiliarios e das AplicacGes Financeiras, devera ser convocada Assembleia Especial para deliberar sobre o aporte de recursos por parte dos Titulares dos CRI.
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Caso os Titulares dos CRI deliberem pela ndo aprovacdo do aporte adicional de recursos ao Patriménio Separado ou, mesmo deliberando pelo aporte adicional, ndo consigam arcar com o aporte aprovado, o Patriménio Separado podera ndo ter recursos
suficientes para manutencdo da defesa dos interesses dos Titulares dos CRI, que poderao sofrer perdas em suas rentabilidades.

Caso os Titulares dos CRI deliberem pela aprovacgdo do aporte adicional de recursos ao Patrimonio Separado, ficardo obrigados pelo aporte desses recursos, o que podera causar afetar negativamente sua rentabilidade.
Risco de pagamento das Despesas pela Devedora

Sem prejuizo do disposto no Termo de Securitizacdo, as Despesas da operacdo de securitizagdo serdo arcadas pela Devedora, indiretamente, mediante utilizacdo pela Emissora de recursos do Fundo de Despesas, a ser constituido com recursos da primeira
integralizagcdo dos CRI e recomposto pela Devedora, nos termos da Clausula 14.13 do Termo de Securitizagdo, ou diretamente, em caso de insuficiéncia de recursos do Fundo de Despesas. Em nenhuma hipdtese a Emissora possuira a obrigacdo de utilizar
recursos proprios para o pagamento de Despesas.

Caso a Devedora ndo efetue o pagamento das Despesas previstas na cldusula 14.1 do Termo de Securitizacdo e/ou ndo recomponha o valor minimo do Fundo de Despesas, conforme previsto na Clausula 14.13.2 do Termo de Securitizagdo, tais despesas
deverdo ser arcadas pelos demais recursos integrantes do Patriménio Separado e, caso os recursos do Patrimdnio Separado nio sejam suficientes, a Emissora e/ou qualquer prestador de servicos no ambito da Oferta, conforme o caso, poder&o cobrar tal
pagamento da Devedora com as devidas penalidades previstas no Termo de Securitizacdo. No caso de a Emissora ndo efetuar o pagamento com as referidas penalidades e os recursos do Patrimonio Separado ndo forem suficientes, a Emissora e/ou
qualquer prestador de servicos no ambito da Oferta, conforme o caso, poderdo solicitar aos Titulares dos CRI que arquem com o referido pagamento mediante aporte de recursos no Patriménio Separado, o que poderd causar prejuizos financeiros aos
Titulares dos CRI.

Risco relativo a possibilidade de fungibilidade caso os recursos decorrentes dos Créditos Imobiliarios sejam depositados em outra conta que nao a Conta Centralizadora

Em seu curso normal, o recebimento do fluxo de caixa dos Créditos Imobilidrios fluird para a Conta Centralizadora. Entretanto, podera ocorrer que algum pagamento seja realizado em outra conta da Emissora, que ndo a Conta Centralizadora, gerando um
potencial risco de fungibilidade de caixa, ou seja, o risco de que os pagamentos relacionados aos Créditos Imobiliarios sejam desviados por algum motivo como, por exemplo, a faléncia da Emissora. O pagamento dos Créditos Imobilidrios em outra conta,
gue nao a Conta Centralizadora, podera acarretar atraso no pagamento dos CRI aos Titulares dos CRI, o que podera afetar negativamente os Titulares dos CRI. Ademais, caso ocorra um desvio no pagamento dos Créditos Imobilidrios, os Titulares dos CRI
poderdo ser prejudicados e ndo receber a integralidade dos Créditos Imobiliarios.

RISCOS DOS CRI E DA OFERTA

Baixa liquidez no mercado secundario

O mercado secundario de CRI ndo é tdo ativo como o mercado primario, e ndo ha nenhuma garantia de que existira, no futuro, um mercado para negociacdo dos CRI que permita a alienacédo pelos subscritores desses valores mobilidrios, caso decidam pelo
desinvestimento. Dessa forma, o Investidor que subscrever ou adquirir os CRI podera encontrar dificuldades para negocia-los com terceiros no mercado secundario, devendo estar preparado para manter o investimento nos CRI até a Data de Vencimento.

Nesse sentido, ndo ha qualquer garantia ou certeza de que os Titulares dos CRI conseguirdo liquidar suas posicdes ou negociar seus CRI pelo preco e no momento desejado, e, portanto, uma eventual alienagdo dos CRI podera causar prejuizos aos Titulares
dos CRI.
Risco de liquidez

Os CRI ndo poderdo ser negociados no mercado secundario até a divulga¢do do anuncio de encerramento, uma vez que so entdo podera ser verificado o atendimento as condi¢des estabelecidas pelos subscritores nos respectivos Pedidos de Reserva,
observado também o disposto no artigo 48, inciso I, da Instrugao CVM 400. Nesse sentido, cada Titular dos CRI devera considerar essa indisponibilidade de negociagdo temporaria dos CRI no mercado secundario como fator que podera afetar suas decisdes
de investimento.
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Quoérum de deliberagio em Assembleia Especial

As deliberacGes a serem tomadas em Assembleias Especiais sdo aprovadas com base nos qudruns estabelecidos no Termo de Securitizacdo e na legislacdo pertinente, e, em certos casos, ha a exigéncia de quorum qualificado. O Titular do CRI que detenha
pequena quantidade de CRI podera ser obrigado a acatar determinadas decisGes contrarias ao seu interesse, ndo havendo mecanismos de venda compulséria em caso de dissidéncia do Titular do CRI em Assembleia Especial.

Além disso, em razdo da existéncia de qudruns qualificados para instalacdo e deliberagdao das Assembleias Especiais — especialmente no que diz respeito as Clausulas 3.15.3, 5.1.3, 13.10.2 e 13.10.4 do Termo de Securitizagdo — a operacionaliza¢do de
convocacdo e realizacdo de Assembleias Especiais podera ser afetada negativamente em razdo da grande pulverizacdo dos CRI, o que poderd resultar em impacto negativo para os Titulares dos CRI no que se refere a tomada de decisGes relevantes
relacionadas a Emissao.

A participa¢ao de Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas no Procedimento de Bookbuilding podera afetar adversamente a formagdo das taxas de remuneragao final dos CRI e podera resultar na redugao da liquidez dos CRI

Conforme previsto no Contrato de Distribuicdo e neste Prospecto, poderdo ser aceitas, no Procedimento de Bookbuilding, intengdes de investimento de Pessoas Vinculadas, o que podera impactar adversamente a formagao das taxas de remuneracgao final
dos CRI e poderd promover a redugao da liquidez esperada dos CRI no mercado secundario. A Emissora e os Coordenadores nao tém como garantir que a aquisigdo dos CRI por Pessoas Vinculadas ndo ocorrerd ou que as referidas Pessoas Vinculadas nao
optarao por manter estes CRI fora de circulagao.

Riscos relacionados a Tributacao dos CRI

Os rendimentos gerados por aplicagdo em CRI por pessoas fisicas estdo atualmente isentos de imposto de renda, por for¢a do artigo 32, inciso I, da Lei 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada, isengao essa que pode sofrer alteragGes ao
longo do tempo. Eventuais alteragbes na legislagao tributaria eliminando a isen¢do acima mencionada, criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidentes sobre os CRI, a criagdo de novos tributos ou, ainda, mudangas na interpreta¢do ou
aplicacdo da legislagdo tributaria por parte dos tribunais ou autoridades governamentais poderao afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI para seus titulares.

Auséncia de diligéncia legal das informag6es do Formulario de Referéncia da Emissora e auséncia de opinido legal relativa as informag¢6es do Formulario de Referéncia da Emissora

As informac8es do Formulério de Referéncia da Emissora ndo foram objeto de diligéncia legal para fins desta Oferta e ndo foi emitida opinido legal sobre a veracidade, consisténcia e suficiéncia das informac&es, obrigacdes e/ou contingéncias constantes do
Formulario de Referéncia da Emissora. Adicionalmente, ndo foi obtido parecer legal do assessor juridico da Oferta sobre a consisténcia das informacdes fornecidas no Prospecto e Formulario de Referéncia da Emissora com aquelas analisadas durante o
procedimento de diligéncia legal na Emissora.

Consequentemente, as informagdes fornecidas no Formuldrio de Referéncia da Emissora constantes do Prospecto e do Formuldrio de Referéncia da Emissora podem conter imprecisdes que podem induzir o investidor em erro quando da tomada de
decisdo, o que poderd afetar negativamente os Titulares dos CRI caso alguma contingéncia prevista no Formuldrio de Referéncia da Emissora seja concretizada e venha a afetar o Patrimdnio Separado dos CRI.

Auséncia de diligéncia legal das informag¢6es do Formulario de Referéncia da Devedora e auséncia de opiniao legal relativa as informag¢6es do Formulario de Referéncia da Devedora

As informacdes do Formulario de Referéncia da Devedora ndo foram objeto de diligéncia legal para fins desta Oferta e ndo foi emitida opinido legal sobre a veracidade, consisténcia e suficiéncia das informaces, obrigacdes e/ou contingéncias constantes
do Formulario de Referéncia da Devedora. Adicionalmente, ndo foi obtido parecer legal do assessor juridico da Oferta sobre a consisténcia das informacgdes fornecidas no Prospecto e formuldrio de referéncia com aquelas analisadas durante o
procedimento de diligéncia legal na Devedora.

Consequentemente, as informacdes fornecidas no Formulario de Referéncia da Devedora constantes do Prospecto e do Formulario de Referéncia da Devedora podem conter imprecisGes que podem induzir o investidor em erro quando da tomada de
decisdo, o que poderd afetar negativamente os Titulares dos CRI caso alguma contingéncia prevista no Formulario de Referéncia da Devedora seja concretizada e venha a afetar o Patrimonio Separado dos CRI.
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Riscos relacionados a distribui¢do parcial

A Oferta podera ser concluida mesmo em caso de distribuicdo parcial, desde que seja subscrito o Montante Minimo de CRI, nos termos do Termo de Securitizacdo.

Ocorrendo a distribui¢do parcial, os CRI que ndo forem colocados no dambito da Oferta serdo cancelados pela Emissora, o que podera afetar adversamente a liquidez dos CRI detidos pelos Titulares dos CRI.

Riscos inerentes a emissdes em que os imoveis vinculados a créditos imobilidrios ainda nao tenham recebido o “habite-se” ou as demais autorizag6es dos rgaos administrativos competentes.

Alguns dos imdveis para os quais serao destinados os recursos decorrentes das Debéntures encontram-se em fase de construgao, de modo que ndo estdo ainda concluidos e ndo receberam seus respectivos “habite-se” ou documento equivalente por parte
das autoridades competentes. A conclusdo destes imodveis dentro do cronograma de obras dependem de certos fatores que estdo além do controle da Devedora. Eventuais falhas e atrasos no cumprimento de prazos e/ou requisitos estabelecidos pelos
drgaos administrativos competentes poderdo prejudicar a conclusdo dos imdveis, e, consequentemente, prejudicar o faturamento da Devedora e sua capacidade de pagamento dos Créditos Imobiliarios. A ocorréncia dos eventos aqui descritos pode
diminuir a rentabilidade da Devedora e impactar a solvéncia da Devedora, o que pode impactar sua capacidade de adimplir suas obrigagGes relativas as Debéntures, e por consequéncia afetar o recebimento dos valores devidos aos Titulares dos CRI,
podendo impactar de forma adversa o investimento nos CRI.

Risco de integralizacdao dos CRI com agio ou desagio

Os CRI poderao ser subscritos com agio ou desagio, a ser definido no ato de subscricdao dos CRI, sendo certo que, caso aplicavel, o 4gio ou desdagio, serda o mesmo para todos os CRI. Além disso, os CRI, quando de sua negociagdo em mercado secunddrio e,
portanto, sem qualquer responsabilidade, controle ou participacdo da Emissora e/ou do Coordenador Lider, poderdo ser negociados pelos novos investidores com agio, calculado em fungdo da rentabilidade esperada por esses investidores ao longo do
prazo de amortiza¢do dos CRI originalmente programado.

Na ocorréncia do resgate ou vencimento antecipado das Debéntures, os recursos decorrentes deste pagamento serdo imputados pela Emissora no Resgate Antecipado dos CRI, nos termos previstos no Termo de Securitiza¢do, hipétese em que o valor a ser
recebido pelos Investidores podera ndo ser suficiente para reembolsar integralmente o investimento realizado, frustrando a expectativa de rentabilidade que motivou o pagamento do agio. Neste caso, nem o Patrimdnio Separado, nem a Emissora,
dispordo de outras fontes de recursos para satisfagdo dos interesses dos Titulares dos CRI.

Eventual rebaixamento da classificagdo de risco do Brasil podera acarretar redugao de liquidez dos CRI para negociagdo no mercado secunddrio

Para se realizar uma classificacdo de risco (rating) sdo analisadas as condi¢Ges politicas, financeiras e econdmicas do pais. Fatores politico-econdmicos, os quais estdo fora do controle da Emissora e da Devedora, poderdo levar ao rebaixamento da
classificagdo de risco do Brasil. Eventual rebaixamento de classificagdo, obtido durante a vigéncia dos CRI, poderd obrigar determinados Investidores (tais como entidades de previdéncia complementar) a aliena-las, de forma a afetar negativamente seu
preco e sua negocia¢do no mercado secundario.

Risco decorrente de rebaixamento na classifica¢do de risco dos CRI e/ou da Devedora

Para se realizar uma classificagdo de risco, certos fatores relativos a Emissora e a Devedora e/ou aos CRI sdo levados em consideragéo, tais como a condig¢do financeira, administracdo e desempenho das sociedades e entidades envolvidas na operacdo, bem
como as condi¢Bes contratuais e regulamentares do titulo objeto da classificacdo. Sdo analisadas, assim, as caracteristicas dos CRI, bem como as obrigacGes assumidas pela Emissora e pela Devedora e os fatores politico-econ6micos que podem afetar a
condicdo financeira da Emissora e da Devedora, dentre outras varidveis consideradas relevantes pela Agéncia de Classificacdo de Risco. Dessa forma, as avaliagbes representam uma opinido quanto a diversos fatores, incluindo quanto as condi¢Ges da
Devedora de honrar seus compromissos financeiros, tais como pagamento do principal e juros no prazo estipulado relativos ao pagamento dos Créditos Imobilidrios que lastreiam os CRI.

Um eventual rebaixamento em classificagdes de risco obtidas com rela¢do a Oferta e/ou a Devedora durante a vigéncia dos CRI poderd afetar negativamente o preco desses CRI e sua negocia¢do no mercado secundario. Além disso, a Devedora podera
encontrar dificuldades em realizar outras emissGes de titulos e valores mobilidrios, o que podera, consequentemente, ter um impacto negativo relevante nos resultados e nas operagdes da Devedora e nas suas
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capacidades de honrar com as obrigac¢Oes relativas aos Créditos Imobiliarios, afetando o fluxo de pagamento dos CRI. Adicionalmente, alguns dos principais Investidores que adquirem valores mobilidrios por meio de ofertas publicas no Brasil (tais como
entidades de previdéncia complementar) estdo sujeitos a regulamentagdes especificas que condicionam seus investimentos em valores mobilidrios a determinadas classificagdes de risco. Assim, o rebaixamento de classificagdes de risco obtidas com
relacdo aos CRI, assim como na classificacdo de risco corporativo da Devedora, pode obrigar esses investidores a alienar seus CRI no mercado secundario, podendo vir a afetar negativamente o preco desses CRI e sua negociacdo no mercado secundario.

Risco de nao realizacdo da carteira de ativos pela Emissora

A Emissora é uma companhia emissora de titulos representativos de créditos imobilidrios, tendo como objeto social, entre outras atividades, a aquisi¢cdo e securitizagao de créditos imobiliarios por meio da emissao de certificados de recebiveis imobiliadrios,
cujos patrimonios sdo administrados separadamente. O Patrimonio Separado tem como principal fonte de recursos os Créditos Imobiliarios. Desta forma, qualquer atraso ou falta de recebimento de tais valores pela Emissora poderd afetar negativamente
a capacidade da Emissora de honrar as obriga¢des decorrentes dos CRI. Na hipdtese de a Emissora ser declarada insolvente, o Agente Fiduciario deverd, observados os termos do Termo de Securitizagdo, assumir a administracdo dos Créditos Imobiliarios e
dos demais direitos e acessérios que integram o Patrimonio Separado. Em Assembleia Especial de Titulares dos CRI, os Titulares dos CRI poderao deliberar sobre as novas normas de administragdo do Patrimonio Separado ou optar pela liquidagdo destes,
gue podera ser insuficiente para o cumprimento das obriga¢des da Emissora perante os Titulares dos CRI.

A Capacidade da Emissora de honrar suas obrigacoes decorrente dos CRI depende exclusivamente do pagamento pela Devedora dos Créditos Imobiliarios

Os CRI sdo lastreados pelas CCl, as quais representam a totalidade dos Créditos Imobilidrios decorrentes das Debéntures, vinculadas aos CRI por meio do estabelecimento do Regime Fiducidrio constituindo o Patrimonio Separado. Dessa forma, o
recebimento integral e tempestivo pelos Titulares dos CRI dos montantes devidos conforme o Termo de Securitizagdo depende do cumprimento total, pela Devedora, de suas obriga¢des assumidas no ambito da emissdao de Debéntures, em tempo habil
para o pagamento pela Emissora dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos adversos em relagdo ao pagamento da Devedora, como aqueles descritos nestes fatores de risco, dentre outros, podera afetar o pagamento dos CRI pela Emissora.

Riscos relativos ao pagamento condicionado e descontinuidade

As fontes de recursos da Emissora para fins de pagamento aos investidores dos CRI decorrem direta ou indiretamente dos pagamentos dos Créditos Imobilidrios. Os recebimentos de tais pagamentos podem ocorrer posteriormente as datas previstas para
pagamento de juros e amortizagdes dos CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo esperado dos CRI. Apds o recebimento dos referidos recursos e, se for o caso, depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranga judicial ou
extrajudicial dos Créditos Imobiliarios, caso o valor recebido ndo seja suficiente para saldar os CRI, a Emissora ndo dispord de quaisquer outras fontes de recursos para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos investidores dos CRI.

Risco decorrente da capacidade da Devedora de honrar suas obrigages

A Emissora ndo realizou qualquer andlise ou investiga¢cdo independente sobre a capacidade da Devedora de honrar com as suas obrigagdes. O pagamento dos Créditos Imobilidrios estd sujeito aos riscos normalmente associados a analise de risco e
capacidade de pagamento da Devedora. A existéncia de outras obriga¢des assumidas pela Devedora podera comprometer a capacidade da Devedora de cumprir com o fluxo de pagamentos dos Créditos Imobilidrios, afetando, assim, o fluxo de pagamento
dos CRI, e a inadimpléncia da Devedora pode ter um efeito material adverso no pagamento dos CRI.

A regulagao especifica da CVM acerca dos CRI ainda é recente

A atividade de securitizacao de créditos imobilidrios estd sujeita ndo somente a Lei n2 9.514 e a Medida Provisdria n? 1.103, mas também a regulamentagao da CVM, por meio da Instrucdo CVM 400, no que se refere as distribui¢cdes publicas, e da
Resolugdao CVM 60, no que diz respeito aos certificados de recebiveis imobiliarios. A Resolugdao CVM 60 e a Medida Provisdria n? 1.103 foram editadas em 2021 e 2022, respectivamente, sendo que a Resolu¢do CVM 60 entrou em vigor em 2 de maio de
2022, e ndo existe ainda um histdrico da interpretacdo da CVM sobre suas disposi¢cdes. Nesse sentido, poderdo surgir diferentes interpreta¢des acerca da Resolugao CVM 60 e da Medida Proviséria n? 1.103, o que pode gerar efeitos adversos sobre a
estrutura da presente Oferta e a eficacia dos termos e condi¢Ges constantes de seus documentos, que podem ser desfavoraveis aos interesses dos Investidores.
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Riscos financeiros dos CRI

Ha trés espécies de riscos financeiros geralmente identificados em operagdes de securitizagdo no mercado brasileiro: (i) riscos decorrentes de possiveis descompassos entre as taxas de remuneragdo de ativos e passivos; (ii) risco de insuficiéncia de garantia
por acumulo de atrasos ou perdas; e (iii) risco de falta de liquidez, que podem afetar negativamente a rentabilidade esperada pelos Titulares dos CRI em decorréncia do investimento nos CRI.

Risco decorrente da guarda da Escritura de Emissao de Debéntures e da Escritura de Emissao de CCI

A Instituicdo Custodiante sera responsavel por receber e guardar as vias originais da Escritura de Emissdo de Debéntures e da Escritura de Emissdo de CCl, como depositario fiel, em lugar seguro, sob as penas previstas na legislagdo aplicavel, como se seus
fossem, na forma de depésito voluntario, conforme previsto no artigo 627 e seguintes do Cddigo Civil. Na prestacdo de seus servicos, a Instituicdo Custodiante devera diligenciar para que os documentos mencionados sejam mantidos, as suas expensas,
atualizados, em perfeita ordem, em boa guarda e bom estado de conserva¢do. Nao ha como assegurar que a Instituicdo Custodiante atuara de acordo com a regulamentacgao aplicavel em vigor para regular tal prestacdo de servicos, o que podera acarretar
perdas para os Titulares dos CRI.

Inadimpléncia dos devedores das Aplicag6es Financeiras

A parcela do Patrimonio Separado aplicada em AplicagGes Financeiras esta sujeita a riscos de crédito, uma vez que as AplicacGes Financeiras podem vir a ndo ser honradas pelos respectivos devedores, de modo que tais prejuizos seriam suportados pelo
Patrimonio Separado, o que afetaria negativamente a rentabilidade dos CRI.

Riscos relacionados a custos e despesas necessarias para a defesa dos interesses do Patrimonio Separado

A Emissora, o Agente Fiduciario e/ou qualquer prestador de servicos da Emissdo poderdo incorrer em custos e despesas para defesa dos interesses do Patrimonio Separado, ou mesmo de seus interesses relacionados a prestacdo de servigos no ambito da
Emissdo. Caso o PatrimoOnio Separado tenha que suportar tais custos, nos termos do Termo de Securitiza¢do, os Titulares dos CRI podem ter a rentabilidade dos seus CRI afetada negativamente.

Risco de nao cumprimento de CondigGes Precedentes anteriormente a concessao do registro da oferta na CVM e seu consequente cancelamento

O Contrato de Distribuicdo prevé diversas Condi¢Ges Precedentes que devem ser satisfeitas para a realizacdo da distribuicdo dos CRI anteriormente a data de concessao do registro da Oferta pela CVM. Na hipdtese do ndo atendimento de tais CondicOes
Precedentes, os Coordenadores poderdo decidir pela ndo continuidade da Oferta. Caso os Coordenadores decidam pela ndo continuidade da Oferta, a Oferta ndo sera realizada e ndo produzird efeitos com relacdo a quaisquer das partes, com o
consequente cancelamento da Oferta, observado o disposto no artigo 19 da Instrugdo CVM 400. Em caso de cancelamento da Oferta, todos os Pedidos de Reserva e intengdes de investimentos serdo automaticamente cancelados e a Emissora, a Devedora
e os Coordenadores ndo serdo responsaveis por eventuais perdas e danos incorridos pelos potenciais Investidores.

O relacionamento entre a Emissora e sociedades integrantes do conglomerado econémico dos Coordenadores pode gerar um conflito de interesses

Os Coordenadores e/ou sociedades integrantes de seu conglomerado econ6mico possuem titulos e valores mobilidrios de emissdo da Emissora, diretamente ou em fundos de investimento administrados e/ou geridos por tais sociedades, adquiridas em
operacoes regulares em bolsa de valores a precos e condicdes de mercado, bem como mantém relagées comerciais, no curso normal de seus negdcios, com a Emissora. Sendo assim, os interesses dos Coordenadores podem ser divergentes daqueles dos
Titulares dos CRI, podendo resultar em um impacto negativo para os Titulares dos CRl em caso de eventual conflito de interesses.

O Agente Fiducidrio atua como agente fiduciario de outras emissées da Emissora

Na data de celebracdo do Termo de Securitizacdo, o Agente Fiduciadrio atua como agente fiducidrio em outras emissdes de CRI da Emissora. Na hipdtese de ocorréncia de vencimento antecipado ou inadimplemento das obrigacGes assumidas pela Emissora,
no ambito da Emissdo ou de outras emissdes, o Agente Fiducidrio podera se encontrar em situacdo de conflito quanto ao tratamento equitativo entre os Titulares dos CRI e os Titulares dos CRI das demais emissdes.

Risco de due diligence juridica com escopo restrito

A auditoria legal (i) teve o escopo limitado de verificar eventuais restrigdes a emissdo dos CRI e a Oferta, com base em determinados aspectos societarios e juridicos, relativos a Emissora e a Devedora, e (ii) ndo alcangou a andlise e a verificacdo de qualquer
informacdo financeira, patrimonial e/ou estatistica relativa a Emissora ou a Devedora, ou aspectos ambientais, regulatdrios, urbanisticos ou faticos dos Imdveis Destinacdo ou dos Imdveis Reembolso. A n3o realizacdo de um procedimento completo de
auditoria pode gerar impactos adversos para os Titulares dos CRI.
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Risco de questionamento judicial da indexag¢do a Taxa DI

As Aplicagdes Financeiras e determinadas obriga¢Ges pecunidrias no ambito da Oferta e da Emissdo podem ser indexadas e/ou ter sua atualizagdo monetaria ou rentabilidade vinculada a Taxa DI. Nos termos de jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica (notadamente a Sumula Vinculante 176 de 1996 e o Recurso Especial n? 1.781.959/SC), a invalidade da(s) cladusula(s) indexadas ou que sujeita(m) a atualizacdo ou rentabilidade a Taxa DI pode ser judicialmente determinada, o que podera levar a
perdas patrimoniais e a queda de rentabilidade dos CRI.

Risco de adog¢do da Taxa DI para calculo da Remunerac¢ao dos CRI 12 Série

A Sumula n? 176, editada pelo Superior Tribunal de Justica, enuncia que é nula a cldusula contratual que sujeita o devedor a taxa de juros divulgada pela Anbid/CETIP, tal como o é a Taxa DI divulgada pela B3 (sucessora da CETIP). A referida simula
decorreu do julgamento de agGes judiciais em que se discutia a validade da aplicacdo da Taxa DI divulgada pela B3 em contratos utilizados em operac¢des bancarias ativas. Ha a possibilidade de, numa eventual disputa judicial, a SUmula n2 176 vir a ser
aplicada pelo Poder Judicidrio para considerar que a Taxa DI ndo é vélida como fator de Remuneragdo dos CRI 12 Série e das Debéntures Primeira Série, ou ainda, que a remuneracdo dos CRI 12 Série e das Debéntures Primeira Série deve ser limitada a taxa
de 1% (um por cento) ao més. Em se concretizando referida hipdtese, o indice que vier a ser indicado pelo Poder Judiciario para substituir a Taxa DI poderd conceder aos titulares dos CRI 12 Série juros remuneratérios inferiores a atual taxa de
Remuneracao dos CRI 12 Série, bem como limitar a aplicacdo de fator de juros aos CRI 12 Série em 1% (um por cento) ao més, nos termos da legislagdo brasileira aplicavel a fixacdo de juros remuneratorios, o que podera afetar negativamente os Titulares
dos CRI 12 Série.

Demais riscos

Os CRI estdo sujeitos as variacGes e condigdes dos mercados de atuacdo da Devedora, que sdo afetados principalmente pelas condi¢des politicas e econdmicas nacionais e internacionais. O investimento nos CRI podera estar sujeito a outros riscos advindos
de fatores exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolugées, mudancas nas regras aplicaveis aos valores mobiliarios de modo geral.

RISCOS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

Auséncia de garantia e risco de crédito da Devedora

N3o serdo constituidas garantias em beneficio dos Titulares dos CRI no ambito da Oferta. Portanto, os Titulares dos CRI correm o risco de crédito da Devedora enquanto Unica devedora das Debéntures, uma vez que o pagamento da Remunerac¢do dos CRI
depende do pagamento integral e tempestivo, pela Devedora, dos Créditos Imobiliarios. A capacidade de pagamento da Devedora poderd ser afetada em fungdo de sua situagdo econdmico-financeira, em decorréncia de fatores internos e/ou externos, o
gue poderd afetar o fluxo de pagamentos dos CRI e, consequentemente, afetar negativamente os Titulares dos CRI.

O risco de crédito da Devedora e a inadimpléncia dos Créditos Imobilidrios podem afetar adversamente os CRI

A capacidade do Patriménio Separado de suportar as obrigacGes decorrentes da emissao dos CRI depende do adimplemento, pela Devedora, dos pagamentos decorrentes dos Créditos Imobilidrios.

O Patriménio Separado, constituido em favor dos Titulares dos CRI, ndo conta com qualquer garantia ou coobrigacdo da Emissora. Assim, o recebimento integral e tempestivo aos Titulares dos CRI dos montantes devidos dependera do adimplemento dos
Créditos Imobiliarios, pela Devedora, em tempo habil para o pagamento dos valores devidos aos Titulares dos CRI. Eventual inadimplemento dessas obrigacdes pela Devedora podera afetar negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI e a capacidade do

Patrimonio Separado de suportar suas obrigacées, conforme estabelecidas no Termo de Securitizagdo, o que podera afetar negativamente os Titulares dos CRI.

Ademais, é importante salientar que ndo ha garantias de que os procedimentos de cobranca judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobilidrios serdo bem-sucedidos, o que podera afetar negativamente os Titulares dos CRI.

Portanto, uma vez que o pagamento da Remunerac¢do dos CRIl e amortizacdo depende do pagamento integral e tempestivo pela Devedora dos Créditos Imobilidrios, a ocorréncia de eventos internos ou externos que afetem a situagdo econémico-financeira
da Devedora e suas respectivas capacidades de pagamento poderdo afetar negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI e a capacidade do Patrim6nio Separado de suportar suas obriga¢des, conforme estabelecidas no Termo de Securitizacdo, o que
podera afetar negativamente os Titulares dos CRI.
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Risco de Concentragao e efeitos adversos na remuneragao e amortizagao

Os Créditos Imobiliarios sao devidos, em sua totalidade, pela Devedora. Nesse sentido, o risco de crédito do lastro dos CRI esta concentrado na Devedora, sendo que todos os fatores de risco aplicaveis a ela, a seu setor de atuagao e ao contexto macro e
microecon6mico em que ela estd inserida sdo potencialmente capazes de influenciar adversamente a capacidade de pagamento dos Créditos Imobilidrios e, consequentemente, a amortiza¢do e a Remuneragao dos CRI.

Risco de Indisponibilidade da Taxa DI para os CRI

Se, quando do célculo de quaisquer obrigagdes pecuniarias relativas aos CRI 12 Série previstas no Termo de Securitizagdo, a Taxa DI ndo estiver disponivel por periodo inferior a 30 (trinta) dias, sera utilizada, em sua substitui¢do, a ultima Taxa DI divulgada
até a data do calculo. Na auséncia de apuragdo e/ou divulgacdo da Taxa DI por prazo superior a 30 (trinta) Dias ou, ainda, na hipdtese de extingdo ou inaplicabilidade por disposicdo legal ou determinagédo judicial da Taxa DI, a Emissora devera, no prazo
maximo de 5 (cinco) dias Uteis a contar do final do prazo de 30 (trinta) dias previamente mencionado ou do evento de extingdo ou inaplicabilidade, conforme o caso, convocar Assembleia Especial de Titulares dos CRI, nos termos do Termo de Securitizagao,
observada a regulamentagdo aplicavel, a qual terd como objeto a deliberagdo, de comum acordo com a Devedora, do novo parametro do novo parametro de Remuneragado dos CRI 12 Série, parametro este que devera preservar o valor real e os mesmos
niveis de Remuneragdo dos CRI 12 Série.

Caso ndo haja acordo sobre o novo pardmetro de Remuneragdo dos CRI 12 Série entre a Devedora e os Titulares dos CRI, observado o quérum de deliberacdo de, no minimo, 75% (setenta e cinco por cento) dos CRI da 12 Série em Circulagdo em primeira
ou segunda convocag¢do, ou caso nado haja quérum suficiente em segunda convocagdo para deliberagdo, a Emissora devera adquirir a totalidade dos CRI 12 Série em Circulagdo, no prazo maximo de 30 (trinta) dias corridos contados da data de
encerramento da respectiva Assembleia Especial de Titulares dos CRI ou em prazo superior que venha a ser definido em comum acordo em referida assembleia, ou na data em que a mesma deveria ter ocorrido, ou ainda, na Data de Vencimento, o que
ocorrer primeiro, pelo seu Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitdrio, conforme o caso, acrescido da Remuneragao dos CRI 12 Série devida até a data da efetiva aquisicao, calculada pro rata temporis, desde a Data de Inicio da
Rentabilidade, ou a Data de Pagamento da Remuneragdo dos CRI 12 Série imediatamente anterior (inclusive) até a data do efetivo pagamento (exclusive). Os CRI 12 Série adquiridos nestes termos serdo canceladas pela Emissora. Nesta alternativa, para
calculo da Remuneragao dos CRI 12 Série a serem adquiridos, para cada dia do periodo de auséncia de Taxa DI, sera utilizada a ultima Taxa DI divulgada oficialmente.

O Investidor devera considerar também essa possibilidade de resgate como fator que podera afetar suas decisdes de investimento. Na hipétese da realizagdao do resgate antecipado em decorréncia da indisponibilidade da Taxa DI, o Investidor tera seu
horizonte de investimento reduzido e, consequentemente, podera sofrer perda financeira inclusive em decorréncia de impactos tributarios.

Risco de Indisponibilidade do IPCA/IBGE para os CRI 22 Série e 32 Série

Na auséncia de apuracdo e/ou divulgacdo do IPCA/IBGE por prazo superior a 30 (trinta) dias contados da data esperada para sua apuracdo e/ou divulgacdo, ou, ainda, na hipotese de extingdo ou inaplicabilidade por disposi¢do legal ou determinacdo
judicial, o IPCA/IBGE devera ser substituido pelo seu substituto legal ou, no caso de inexistir substituto legal para o IPCA/IBGE, a Emissora devera, no prazo maximo de até 5 (cinco) Dias Uteis a contar do final do prazo de 30 (trinta) dias acima mencionado
ou do evento de extingdo ou inaplicabilidade, conforme o caso, convocar Assembleia Especial de Titulares dos CRI na forma e nos prazos estipulados no Termo de Securitizagdo, para a Emissora definir, de comum acordo com a Devedora, observada a
regulamentacdo aplicdvel, a Taxa Substitutiva, sendo que a deliberagdo devera observar o quérum geral previsto no Termo de Securitizacdo. Até a deliberacdao desse parametro sera utilizada, para o calculo do valor de quaisquer obrigacGes pecuniarias
previstas na Escritura de Emissdo e, consequentemente, no Termo de Securitizagdo, as projecdes ANBIMA para o IPCA/IBGE, coletadas junto ao Grupo Consultivo Permanente Macroeconémico da ANBIMA, ndo sendo devidas quaisquer compensacdes
financeiras, multas ou penalidades, tanto por parte da Devedora quanto da Emissora, quando da divulgac¢&o posterior do IPCA/IBGE.

Caso ndo haja acordo sobre a Taxa Substitutiva entre a Devedora, a Emissora e os Titulares dos CRI, ou caso ndo seja realizada a Assembleia Especial de Titulares dos CRI mencionada na Clausula 5.1.9
do Termo de Securitizacdo, a Devedora deverd resgatar antecipadamente a totalidade das Debéntures Segunda e Terceira Séries em  Circulagio (com o consequente resgate antecipado da
totalidaded os CRI 22 Série e 32 Série em  Circulacio pela Emissora), sem multa ou prémio de qualquer natureza, no prazo de 30 (trinta) dias contados da data da realizacdo da respectiva assembleia
especial de Titulares dos CRI, pelo Valor Nominal Unitario Atualizado das Debéntures Segunda Série e/ou das Debéntures Terceira Série (ou saldo do valor nominal unitario atualizado, conforme o caso), acrescido da Remuneragdo
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Debéntures Segunda Série e/ou da Remuneracdo Debéntures Terceira Série devida calculada pro rata temporis desde a Data de Inicio da Rentabilidade ou data de pagamento da Remuneracdo Debéntures Segunda Série e/ou da Remuneragdo Debéntures
Terceira Série imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento. O resgate antecipado das Debéntures Segunda e Terceira Séries em Circulacdo pela Devedora ensejard o Resgate Antecipado dos CRI 22 Série e 32 Série em
Circulagdo pela Emissora, que devera pagar aos Titulares dos CRI o Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI 22 Série e/ou dos CRI 32 Série (ou saldo do valor nominal unitério atualizado, conforme o caso), acrescido da Remuneragdo CRI 22 Série e/ou da
Remuneragado CRI 32 Série, devida calculada pro rata temporis desde a Data de Inicio da Rentabilidade ou data de pagamento da Remuneracdo dos CRI 22 Série e 32 Série imediatamente anterior. Para calculo da Remuneracdo dos CRI 22 Série e da
Remuneracdo dos CRI 32 Série aplicavel aos CRI 22 Série e aos CRI 32 Série a serem resgatados e, consequentemente, cancelados, para cada dia do periodo de auséncia do IPCA/IBGE serdo utilizadas as proje¢des ANBIMA para o IPCA/IBGE, coletadas junto
ao Grupo Consultivo Permanente Macroeconémico da ANBIMA.

O Investidor devera considerar também essa possibilidade de resgate como fator que podera afetar suas decisGes de investimento. Na hipdtese da realizacdo do resgate antecipado em decorréncia da indisponibilidade do IPCA/IBGE, o Investidor tera seu
horizonte de investimento reduzido e, consequentemente, podera sofrer perda financeira inclusive em decorréncia de impactos tributarios.

Risco de originacao e formalizagao dos Créditos Imobilidrios

As CCl representam os Créditos Imobiliarios, oriundos das Debéntures. Problemas na originacdo e na formaliza¢cdo dos Créditos Imobilidrios podem ensejar o inadimplemento dos Créditos Imobilidrios, além da contestacdo de sua regular constituicdo por
terceiros, causando prejuizos aos Titulares dos CRI.

Ademais, a emissdo das Debéntures devera atender aos critérios legais e regulamentares estabelecidos para sua regular emissdo e formalizacdo, e falhas na constituicdo ou formalizacdo da Escritura de Emissdo de Debéntures ou das CCl, bem como a
impossibilidade de execucdo especifica de referidos titulos e dos Créditos Imobiliarios, caso necessaria, podem afetar negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI, causando prejuizos aos Titulares dos CRIl. Neste sentido, a Escritura de Emissdo de
Debéntures deverad ser registrada na competente junta comercial, sendo que, caso ndo seja registrada, podera haver a contestacao por terceiros de sua regular constituicao.

Risco de vencimento antecipado ou resgate antecipado das Debéntures e, consequentemente, dos CRI

A Emissora serd responsavel pela cobranga dos Créditos Imobiliarios, conforme descrito no Termo de Securitizagdo. Adicionalmente, nos termos do artigo 12 da Resolu¢do CVM 17 e do artigo 28 da Medida Proviséria n2 1.103, em caso de inadimplemento
nos pagamentos relativos aos CRI, caso a Emissora ndo faca, o Agente Fiduciario devera realizar os procedimentos de execucdo dos Créditos Imobiliarios, e pagamento antecipado dos CRI, conforme procedimentos previstos no Termo de Securitizacdo.

Nesse caso, poderia ndo haver recursos suficientes no Patrimdénio Separado para a quita¢do das obrigacGes perante os Titulares dos CRI. Consequentemente, os Titulares dos CRI poderdo sofrer perdas financeiras em decorréncia de tais eventos, inclusive
por tributacdo, pois (i) ndo ha qualquer garantia de que existirdo outros ativos no mercado com risco e retorno semelhante aos CRI; (ii) a rentabilidade dos CRI poderia ser afetada negativamente; e (iii) a atual legislacdo tributdria referente ao imposto de
renda determina aliquotas diferenciadas em decorréncia do prazo de aplicacdo, o que podera resultar na aplicacdo efetiva de uma aliquota superior a que seria aplicada caso os CRI fossem liquidados na Data de Vencimento.

Ademais, na ocorréncia de Oferta de Resgate Antecipado das Debéntures, Resgate Antecipado Facultativo das Debéntures, hipdtese de limitacdo e/ou ndo divulgacdo da Taxa DI ou do IPCA/IBGE sem que haja acordo sobre a nova remuneracdo dos CRI 12
Série, ou verificagdo um dos Eventos de Vencimento Antecipado, seja de forma automatica ou ndo automatica, conforme disposto na Escritura de Emissdo de Debéntures, tal situagdo acarretara em redugdo do horizonte original de investimento esperado
pelos Titulares dos CRI, o que podera afetar negativamente os Titulares dos CRI.

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

Considerando que a Devedora emitiu as Debéntures especificamente no ambito da emissdo dos CRI e da presente Oferta, ndo existem informagdes estatisticas sobre inadimplementos, perdas ou pré-pagamento dos Créditos Imobiliarios que compdem o
Patrimonio Separado. Referida inexisténcia de informacdes estatisticas sobre inadimplementos, perdas ou pré-pagamento impactam negativamente na analise criteriosa da qualidade dos Créditos
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Imobilidrios decorrentes das Debéntures e poderao gerar um impacto negativo sobre a adimpléncia dos Créditos Imobilidrios e, consequentemente, dos CRI, podendo afetar de forma negativa o fluxo de pagamentos dos CRI e, consequentemente, gerar

um impacto negativo para o Investidor.

Auséncia de coobrigagdo da Emissora

O Patriménio Separado constituido em favor dos Titulares dos CRI ndo conta com qualquer garantia flutuante ou coobrigacdo da Emissora. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares dos CRI dos montantes devidos, conforme o Termo de
Securitizacdo, depende do recebimento das quantias devidas em fung¢do dos Créditos Imobilidrios, em tempo habil para o pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situagdo econémico-financeira da Devedora,
como aqueles descritos nesta secdo, podera afetar negativamente o Patrimonio Separado e, consequentemente, os pagamentos devidos aos Titulares dos CRI.

Risco de descasamento, interrupg¢ao ou inadimplemento no fluxo de pagamento das Debéntures lastro dos CRI

Os CRI tém seu lastro nos Créditos Imobilidrios, os quais sdao oriundos das Debéntures emitidas pela Devedora, cujo valor, por lei, deve ser suficiente para cobrir os montantes devidos aos Titulares dos CRI durante todo o prazo de Emissdo. N3o existe
garantia de que n3do ocorrera futuro descasamento, interrupgao ou inadimplemento em seu fluxo de pagamento por parte da Devedora, caso em que os Titulares dos CRI poderao ser negativamente afetados, quer seja por atrasos no recebimento de
recursos devidos para a Emissora ou mesmo pela dificuldade ou impossibilidade de receber tais recursos em fungao de inadimplemento por parte da Devedora, o que podera afetar negativamente os Titulares dos CRI.

Risco decorrente do descasamento da Remuneragao das Debéntures e da Remuneragao dos CRI
Os pagamentos realizados pela Emissora aos Titulares dos CRI deverdo respeitar o intervalo minimo de um (um) Dia Util contados do recebimento dos Créditos Imobilidrios pela Emissora. Todos os pagamentos de remuneragdo relacionados as Debéntures
serdo feitos com base na Taxa DI e no IPCA/IBGE, conforme aplicavel, divulgados com 2 (dois) Dias Uteis de defasagem em relag3o a data de célculo para cada uma das datas de pagamento da remuneracdo das Debéntures.

No mesmo sentido, todos os pagamentos de Remuneracio relacionados aos CRI serdo feitos com base em tais indices, divulgados com 2 (dois) Dias Uteis de defasagem em relagdo a data de calculo para cada uma das Datas de Pagamento da Remuneracio
dos CRI. Em razdo disso, o IPCA/IBGE e a Taxa DI utilizados para o célculo do valor da Remuneragio dos CRI a ser pago ao Titular de CRI podera ser menor do que o IPCA/IBGE e a Taxa DI divulgados nas respectivas Datas de Pagamento da Remuneracgdo dos
CRI, o que pode impactar no retorno financeiro esperado pelo Titular de CRI.

RISCOS DO REGIME FIDUCIARIO

Risco de existéncia de credores privilegiados

A Medida Provisdria n2 1.103 dispGe, em seu artigo 26, §42, que “os dispositivos desta Medida Provisdria que estabelecem a afetacdo ou a separagao, a qualquer titulo, de patriménio da companhia securitizadora a emissao especifica de certificados de
recebiveis produzem efeitos em relagdo a quaisquer outros débitos da companhia securitizadora, inclusive de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que |hes sdo atribuidos”.

J4 a Medida Provisdria n2 2.158, ainda em vigor, em seu artigo 76, caput, estabelece que “as normas que estabelecam a afetacdo ou a separagao, a qualquer titulo, de patrimonio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos com relagdo aos débitos
de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que |hes sdo atribuidos”. Ademais, em seu paragrafo Unico, o artigo 76 prevé que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a
totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espélio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separa¢do ou afetagao”.

Embora a Medida Provisdria n? 1.103, de 2022, seja posterior a Medida Provisdria n2 2.158, de 2001, e especifica no que se refere a lastros de certificados de recebiveis, como os de CRI, ndo houve revogacdo expressa desta, de forma que as Debéntures e
os Créditos Imobilidrios delas decorrentes poderdo ser alcangados por credores fiscais, trabalhistas e previdencidrios da Emissora e, em alguns casos, por credores trabalhistas e previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao mesmo grupo
econdmico da Emissora, tendo em vista as normas de responsabilidade solidaria e subsididria de empresas pertencentes ao mesmo grupo econdmico existentes em tais casos.
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Caso isso ocorra, concorrerao os detentores destes créditos com os Titulares dos CRI, de forma privilegiada, sobre o produto de realizagdo dos Créditos Imobilidrios, em caso de faléncia. Nesta hipdtese, é possivel que os Créditos Imobilidrios ndo venham a
ser suficiente para o pagamento integral dos CRI apds o pagamento daqueles credores, o que afetara adversamente os titulares dos CRI. Além disso, a Medida Proviséria n2 1.103 pode perder seus efeitos, ou o artigo 26, §42, pode nao ser aprovado com o
mesmo alcance presente em sua atual linguagem, de forma que o risco indicado no pardgrafo anterior pode também se materializar nessa hipétese.

RISCOS RELACIONADOS A EMISSORA
A Emissora depende de registro junto a CVM

O objeto social da Emissora envolve a securitizacdo de créditos do agronegdcio e imobilidrios por meio da emissao de certificados de recebiveis do agronegadcio e certificados de recebiveis imobiliarios, de forma publica ou privada. Sendo assim, a Emissora
depende da manutencio de seu registro junto a CVM. Caso a Emissora ndo atenda aos requisitos exigidos pela CVM, sua autoriza¢do podera ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim a emiss3o e distribuicdo dos CRI e/ou a fun¢do da Emissora no
ambito da Oferta e da vigéncia dos CRI, o que gerara a necessidade de substituicdo da Emissora. Esta substituicdo, no entanto, podera ndo ser bem-sucedida, bem como criar 6nus adicionais ao Patrimo6nio Separado, o que pode impactar negativamente o
desempenho financeiro dos CRI e, consequentemente, pode causar prejuizos financeiros aos Titulares dos CRI.

Nao aquisi¢do de créditos imobiliarios

A aquisicdo de créditos de terceiros para a realizacdo de operacdes de securitizacdo é fundamental para manutencdo e desenvolvimento das atividades da Emissora. A falta de capacidade de investimento na aquisicdo de novos créditos ou da aquisicdo em
condicGes favoraveis pode prejudicar a situacdo econdmico-financeira da Emissora e seus resultados operacionais, podendo causar efeitos adversos na administracdo e gestdo do Patrimdnio Separado, e impactar negativamente o desempenho financeiro
dos CRI e, consequentemente, causar perdas financeiras aos Titulares dos CRI.

A administragdo da Emissora e a existéncia de uma equipe qualificada

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

Riscos relacionados aos fornecedores da Emissora

Durante o processo de originacdo, estruturacdo, distribuicdo e monitoramento de suas operacdes de securitizacdo, a Emissora contrata fornecedores especializados em varios servigcos. Os fornecedores contratados sdo basicamente: assessores legais,
agentes fiduciarios, escrituradores, bancos liquidantes, custodiantes de titulos, empresas terceirizadas de monitoramento e cobranga de pagamentos, distribuidores de titulos e valores mobiliarios autorizados pela CVM a comercializar os titulos de emissdo
da Emissora, agéncias de rating, empresa de contabilidade e de tecnologia, auditoria, entre outros.

Alguns destes prestadores sdo muito restritos e, caso alguns destes prestadores de servicos sofram processo de faléncia, aumentem significativamente seus precos ou ndo prestem servicos com a qualidade e agilidade esperada pela Emissora, podera ser
necessaria a substituicdo do fornecedor, o que podera afetar negativamente as atividades da Emissora e, consequentemente, a presente Emissdo. Ainda, as atividades acima descritas possuem participantes restritos, o que pode prejudicar a prestacdo
destes servicos.

RISCOS RELACIONADOS AOS SETORES DA ECONOMIA NOS QUAIS A EMISSORA ATUE

O mercado de securitizagao

O mercado brasileiro de securitizacdo é bastante concentrado, com poucas empresas efetivamente atuando em ofertas publicas. No entanto, a remuneracgdo deste mercado é baixa tendo em vista o alto 6nus operacional, podendo ndo ser o bastante para
manter a estrutura operacional e de administragdo de alta qualidade da Emissora.
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Setor Imobiliario

O setor imobilidrio enfrenta riscos associados a incorporagao imobilidria, construgdo e locagdo e venda de imdveis dependendo da natureza do crédito imobilidrio lastro dos CRI, e podem incluir, sem limitagado, inadimpléncia pelo devedor do crédito
imobilidrio e risco de obras, que podem variar desde atraso na obra até em estouro no or¢gamento. O setor imobilidrio também esta sujeito ao declinio da atividade econémica do Brasil, que pode prejudicar seu crescimento como um todo, por meio da
desaceleragdo da economia, aumento da taxa de juros, flutuagdo da moeda e instabilidade politica, dentre outros. A verificagdo de um ou mais desses fatores poderd impactar negativamente o setor, afetando a emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios pela Emissora e consequentemente, sua rentabilidade. Alguns outros riscos das operagbes imobilidrias também devem ser analisados, como, por exemplo, revisdo judicial ou rescisdao de contrato que da origem ao direito creditério e o
pagamento antecipado dos direitos creditérios. A verificagdo de um ou mais desses fatores podera impactar negativamente a rentabilidade da Emissdao dos CRI e, consequentemente, sua rentabilidade.

Risco decorrente de eventual alteragdo na legislagdo tributaria aplicavel aos certificados do Brasil

O Governo Federal regularmente implementa alteragdes no ordenamento fiscal e tributdrio que afetam direta ou indiretamente os participantes do mercado financeiro e de capitais. Essas alteragdes incluem, por exemplo, mudangas nas aliquotas, a
criacdo de novos tributos e/ou fatos geradores, bem como a cobranca de tributos temporérios. Adicionalmente, o Governo Federal esta atualmente estudando conduzir uma reforma no sistema tributario e os contornos desta reforma ainda ndo estdo
inteiramente definidos.

Eventuais alteracbes na legislacdo tributdria poderdo resultar em aumento da carga tributdria da Emissora, da Devedora e dos demais participantes da Oferta, podendo eventualmente impactar os seus respectivos resultados financeiros e,
consequentemente, a capacidade de pagamento dos CRI. Ndo ha garantias de que a Emissora e/ou a Devedora serdo capazes de manter seus precos, o fluxo de caixa ou a sua lucratividade se ocorrerem alterac8es significativas nos tributos aplicaveis as
suas operagoes.

Regulamentac¢ao do mercado de CRI

A atividade desenvolvida pela Emissora esta sujeita a regulamentagao da CVM no que tange a ofertas publicas de Certificados de Recebiveis Imobilidrios. Eventuais alteragdes na regulamenta¢do em vigor poderiam acarretar um aumento de custo nas operagdes de
securitizagdo e consequentemente limitar o crescimento e/ou reduzir a competitividade dos produtos da Emissora.

RISCOS OPERACIONAIS

Riscos operacionais decorrentes de falhas de procedimentos

Falhas nos procedimentos e controles internos adotados pela Instituicdo Custodiante, Agente de Liquidacdo, Emissora, Agente Fiduciario e demais prestadores de servicos da Emissdo podem afetar negativamente a qualidade dos Créditos Imobilidrios e sua
respectiva cobrancga, o que poderd acarretar perdas para os Titulares dos CRI. Adicionalmente, os agentes que atuam nesta Emissdo utilizam tecnologia da informacdo para processar as informacdes financeiras e resultados operacionais e monitoramento
de suas emissdes. Os sistemas de tecnologia da informacdo podem ser vulnerdveis a interrupgdes, e alguns processos ainda dependem de inputs manuais. Qualquer falha significante nos sistemas ou relacionada a dados manuais, incluindo falhas que
impecam seus sistemas de funcionarem como desejado, poderia causar erros operacionais de controle, produzindo um impacto negativo nos CRI.

Além disso, se ndo forem capazes de impedir falhas de seguranca, a Instituicdo Custodiante, o Agente de Liquidagdo, a Emissora, o Agente Fiducidrio e os demais prestadores de servigos da Emissdao podem sofrer danos financeiros e reputacionais ou, ainda,
incorrer em multas em razao da divulgacdo nao-autorizada de informagdes confidenciais pertencentes a ela ou aos seus parceiros, clientes, consumidores ou fornecedores. Ademais, a divulgacdo de informacdes sensiveis ndo publicas através de canais de
midia externos poderia levar a uma perda de propriedade intelectual ou danos a sua reputacao e imagem da marca, prejudicando a sua capacidade de atuar na Emissdo e prejudicando os Titulares dos CRI.

Troca de informagodes eletronicas

Dada a complexidade operacional prépria da securitizacdo de créditos, ndo ha garantia de que as trocas de informacdes entre os sistemas eletrénicos da Emissora e de terceiros ocorrerdo livre de erros. Caso este risco venha a se materializar, a cobranga, a
liquidacdo e/ou a baixa dos Créditos Imobiliarios, inclusive inadimplidos, podera ser adversamente afetada, prejudicando o desempenho da Emissora e, consequentemente, o pagamento dos CRI.
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Majoragao de custos dos prestadores de servigos
Caso qualquer um dos prestadores de servigos da Emissdo venha a ser substituido, o custo do servico prestado pelo novo prestador de servico pode ser superior ao custo anterior, o que podera levar a perdas patrimoniais e/ou a queda de rentabilidade dos CRI.
Risco decorrente de falhas operacionais

As diversas atividades previstas no Termo de Securitizagdao e nos demais Documentos da Opera¢dao dependem da atuagao conjunta e coordenada da Emissora, do Agente Fiducidrio da Instituicdao Custodiante e dos demais prestadores de servigos da Emissao. O
Patrimonio Separado podera sofrer perdas patrimoniais caso os processos operacionais descritos nos Documentos da Operagdo venham a sofrer falhas técnicas ou sejam comprometidos pela necessidade de substituicao de qualquer dos prestadores de servigos
contratados.

RISCOS JURIDICOS
Modificacao dos Créditos Imobiliarios por decisao judicial

Os Créditos Imobilidrios podem eventualmente ter suas condigdes questionadas em juizo pela Devedora ou por terceiros, inclusive em razdo dos juros e encargos aplicaveis. Nao pode ser afastada a possibilidade de os autores lograrem éxito nas eventuais
demandas ajuizadas. Nessa hipotese, os Créditos Imobilidrios podem ter seus valores reduzidos ou até anulados em decisGes judiciais, o que afetaria negativamente o Patrimonio Separado.

Decisdes judiciais sobre a Medida Provisdria n? 2.158 podem comprometer o Regime Fiducidrio sobre as séries de CRI emitidas

Medida Proviséria n? 2.158, em seu artigo 76, estabelece que “as normas que estabelecam a afetagdo ou a separagao, a qualquer titulo, de patrimonio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal,
previdencidria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que |Ihes sdo atribuidos”. Em seu paragrafo Unico, prevé que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito
passivo, seu espoélio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separag¢do ou afetagao”.

Caso prevaleca o entendimento previsto no dispositivo supra, os credores de débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista que a Emissora poderia vir a ter, estes poderiam concorrer com os Titulares dos CRI, sobre o produto de realizagdo dos
créditos imobilidrios. Nesta hipdtese, caso algum débito de natureza fiscal, trabalhista ou previdencidria da Emissora atinja o Patrimdnio Separado dos CRI, os Créditos Imobilidarios remanescentes no Patrimonio Separado ou eventual indenizagdo a ser paga
pela Emissora aos Titulares dos CRI poderdo ndo ser suficientes para pagamento de todos os valores devidos aos Titulares dos CRI, conforme previsto no Termo de Securitizacdo.

Atuacdo negligente e insuficiéncia de patrimonio da Emissora

Nos termos do artigo 24 da Medida Provisdria n? 1.103, conforme enquanto em vigor, foi instituido regime fiducidrio sobre os Créditos Imobilidrios, a fim de lastrear a emissdo dos CRI, com a consequente constituicdo do Patrimbnio Separado. O
patrimonio préprio da Emissora ndo sera responsavel pelos pagamentos devidos aos Titulares dos CRI, exceto na hipétese de descumprimento, pela Emissora, de disposi¢ao legal ou regulamentar, por negligéncia ou administracdo temeraria ou, ainda, por
desvio da finalidade do Patrimonio Separado, conforme o artigo 26, |, da Medida Proviséria n? 1.103. Nestas circunstancias, a Emissora serd responsavel pelas perdas ocasionadas aos Titulares dos CRI, sendo que ndo ha qualquer garantia de que a
Emissora tera patrimdnio suficiente para quitar suas obrigacdes perante os Titulares dos CRI, o que podera ocasionar perdas aos Titulares dos CRI. O patriménio liquido da Emissora, é de R$15.379.000,00 (quinze milhdes, trezentos e setenta e nove mil
reais) em 31 de margo de 2022,de forma que, caso a Emissora seja responsabilizada pelos prejuizos ao Patrimdnio Separado, o patriménio da Emissora podera nao ser suficiente para indenizar os Titulares dos CRI.

RISCOS RELACIONADOS A FATORES MACROECONOMICOS

Efeitos da retracao no nivel da atividade economica

As operacdes de financiamento imobiliario 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 a elevacdo no patamar de inadimplemento de pessoas juridicas, inclusive da Devedora, e de seus clientes, e da Emissora, afetando negativamente a capacidade de pagamento dos Créditos Imobilidrios pela Devedora e, consequentemente,
o pagamento dos CRI pela Emissora.
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Uma eventual redugdo do volume de investimentos estrangeiros no pais podera ter impacto no balango de pagamentos, o que podera for¢car o Governo Federal a ter maior necessidade de captagdes de recursos, tanto no mercado doméstico quanto no
mercado internacional, a taxas de juros mais elevadas. Igualmente, eventual elevagao significativa nos indices de inflagdo brasileiros e eventual desacelera¢do da economia dos Estados Unidos da América podem trazer impacto negativo para a economia
brasileira e vir a afetar os patamares de taxas de juros, elevando as despesas com empréstimos ja obtidos e custos de novas captagdes de recursos por empresas brasileiras, podendo afetar as atividades da Emissora e da Devedora e sua capacidade de
pagamento e, por conseguinte, a capacidade de pagamento dos CRI.

Interferéncia do Governo Brasileiro na economia pode causar efeitos adversos nos negocios da Emissora

O Governo Brasileiro tem poderes para intervir na economia e, ocasionalmente, modificar sua politica econémica, podendo adotar medidas que envolvam controle de saldrios, pregos, cambio, remessas de capital e limites a importagdo, entre outros, que
podem causar efeito adverso relevante nas atividades da Emissora.

As atividades, situagdo financeira e resultados operacionais da Emissora poderdo ser prejudicados de maneira relevante ou adversamente afetados devido a modificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como (i) taxas de
juros; (ii) controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior, como aqueles que foram impostos em 1989 e no inicio de 1990; (iii) flutuagdes cambiais; (iv) inflagdo; (v) liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos; (vi) politica fiscal; e
(vii) outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

A incerteza quanto a 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 econ6mica no Brasil e para aumentar a volatilidade do
mercado de valores mobilidrios brasileiro. Sendo assim, tais incertezas e outros acontecimentos futuros na economia brasileira poderdo prejudicar ou causar efeitos adversos nas atividades e resultados operacionais da Emissora.

A inflagao e os esfor¢os da agao governamental de combate a inflagao podem contribuir significativamente para a incerteza econémica no Brasil e podem provocar efeitos adversos no negdcio da Emissora

Historicamente, o Brasil vem experimentando altos indices de inflacdo. A inflacdo, juntamente com medidas governamentais recentes destinadas a combaté-la, combinada com a especulacdo publica sobre possiveis medidas futuras, 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 mobiliarios brasileiro.

As medidas do Governo Federal para controle da inflagdo frequentemente tém incluido uma manutencao de politica monetaria restritiva com altas taxas de juros, restringindo assim a disponibilidade de crédito e reduzindo o crescimento econ6mico. As
taxas de juros tém flutuado de maneira significativa.

Futuras medidas do Governo Federal, inclusive aumento ou reducdo das taxas de juros, interven¢do no mercado de cambio e a¢des para ajustar ou fixar o valor do Real poderdo desencadear um efeito material desfavoravel sobre a economia brasileira e
sobre a Emissora, podendo impactar negativamente o desempenho financeiro dos CRI. Pressdes inflacionarias podem levar a medidas de intervencdo do Governo Federal sobre a economia, incluindo a implementacdo de politicas governamentais, que
podem ter um efeito adverso nos negdcios, na condicdo financeira e resultados da Emissora.

A instabilidade politica no Pais (inclusive referente a politicas desenvolvidas pelo governo do Presidente Jair Bolsonaro ou como resultado de intervenc¢des do governo e/ou novos impostos e tarifas) e mudancgas na situacdo politica e macroeconémica do
Pais, bem como a percepcao dos riscos em relagdo a corrupgdo e a outras investigagdes em curso, o que incentiva relages turbulentas e lutas internas dentro da administracdo do Presidente Bolsonaro, bem como politicas e possiveis mudancas para tratar
dessas questfes ou de outra forma, incluindo reformas econGmicas e fiscais e respostas aos efeitos continuos da pandemia da COVID-19, qualquer um dos quais pode afetar negativamente as perspectivas de crescimento da economia brasileira como um
todo.

O desempenho da economia brasileira tem sido historicamente influenciado pelo cendrio politico nacional. No passado, as crises politicas afetaram a confianca dos investidores e do publico em geral, resultando em desacelera¢cdo da economia, o que
prejudicou o preco de mercado dos valores mobilidrios de emissores brasileiros.

A ultima eleigdo presidencial, de governadores, deputados federais e senadores, que ocorreu em outubro de 2018, resultou em significativa volatilidade nas taxas de cambio, taxas de juros e precos de mercado dos valores mobilidrios de emissores
brasileiros. Incertezas com relacdo a medidas que venham aser adotadas no futuro pelo Governo Federal brasileiro podem influenciar a percepgdo dos investidores com relacdo ao risco do Brasil e podem terum efeito
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significativo e adverso nos negdcios e resultados operacionais da Devedora. Eventuais efeitos adversos poderao prejudicar a capacidade de pagamento dos Créditos Imobilidrios pela Devedora e, consequentemente, afetar adversamente os titulares dos
CRI.

O Presidente do Brasil tem o poder de determinar politicas e orientar a conducdo da economia brasileira e, consequentemente, afetar as operacdes e o desempenho financeiro de empresas, incluindo a Devedora. A Devedora ndo pode prever as politicas
gue serao adotadas pelo Governo Federal brasileiro, tampouco os respectivos impactos na economia brasileira e na Devedora.

Adicionalmente, impasses entre o Governo Federal brasileiro e o Congresso Nacional podem gerar incertezas com relagdo a implementacdo, pelo Governo Federal brasileiro, de mudancgas nas politicas monetaria, fiscal e previdenciaria, incluindo a
legislagdo aplicavel, o que pode contribuir para a instabilidade econémica. Essas incertezas podem aumentar a volatilidade do mercado de capitais brasileiro.

A economia brasileira experimentou uma queda acentuada nos ultimos anos devido, em parte, as politicas econ6micas e monetarias intervencionistas do Governo Federal brasileiro e a queda global nos pregos das commaodities. O atual Governo Federal
brasileiro deve propor termos gerais de reforma fiscal para estimular a economia e reduzir o déficit orcamentario previsto, mas é incerto se o Governo Federal brasileiro sera capaz de reunir o apoio necessario no Congresso Nacional para aprovar reformas
especificas adicionais.

Além disso, ao longo do més de abril de 2020, o Presidente do Brasil se envolveu em discussdes politicas que culminaram na exonerag¢do do entdo Ministro da Saude, Sr. Luiz Henrique Mandetta, e do pedido de exonerag¢do do entdo Ministro da Justica, Sr.
Sergio Moro. Esses ex-Ministros de Estado eram considerados nomes fortes do Governo Federal brasileiro, cujos respectivos desembarques do Governo Federal brasileiro provocaram ainda mais instabilidade na economia e no mercado de capitais
brasileiros. A Devedora ndo pode garantir que tais eventos ou outros ndo provocardo impactos adversos adicionais na situagao politico-econdmica do Brasil.

Até a data deste Prospecto, o Presidente do Brasil esta sendo investigado pelo Supremo Tribunal Federal pela suposta pratica de atos imprdprios relatada pelo ex-Ministro da Justica, Sr. Sergio Moro, com rela¢do a alegadas tentativas de nomeacdo de
funciondrios para a Policia Federal para atender interesses pessoais. Caso seja constatada a ocorréncia de tais atos imprdprios, as respectivas consequéncias, incluindo potencial abertura de processo de impedimento (impeachment), podem resultar em
efeitos adversos relevantes no ambiente politico e econémico no Brasil, assim como em negdcios que operam no Brasil, inclusive os da Devedora.

A incerteza politica e econGmica e quaisquer novas politicas ou mudancas nas politicas atuais podem ter um efeito adverso relevante sobre os negdcios, resultados operacionais, situacdo financeira e perspectivas da Devedora, prejudicando a capacidade
de pagamento dos Créditos Imobilidrios pela Devedora e, consequentemente, afetando adversamente os titulares dos CRI. A incerteza sobre se o Governo Federal brasileiro implementara mudancas na politica ou regulamentacdo que afetem esses ou
outros fatores no futuro pode contribuir para a incerteza econémica no Brasil e para aumentar a volatilidade dos titulos emitidos no exterior por empresas brasileiras.

A instabilidade politica pode afetar adversamente os negdcios e resultados da Emissora e o preco 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 confianca dos investidores e do publico em geral, o que resultou na desaceleracdo da
economia e no aumento da volatilidade dos valores mobilidrios emitidos por companhias brasileiras.

Atualmente, os mercados brasileiros estdo enfrentando um aumento da volatilidade devido as incertezas relacionadas ao ambiente politico, incluindo incertezas sobre novos governantes e investigacGes sobre escandalos de corrupgdo em curso, os quais
estdo sendo investigados pelo Ministério Publico Federal nas operagdes “Lava Jato”, “Zelotes”, “Greenfield” e outras, e ao impacto dos escandalos sobre a economia e ambiente politico brasileiro. Membros do Poder Executivo e do Poder Legislativo no
ambito municipal, estadual e federal, bem como altos funciondrios de grandes empresas estdo sendo processados pelo crime de corrupcao.

Como resultado, diversos politicos, incluindo deputados e senadores, e diretores de empresas estatais e privadas no Brasil renunciaram ou foram presos. O potencial resultado das investigacdes sobre o esquema de corrupgdo é incerto, mas as investigacdes ja
tiveram um impacto negativo sobre a imagem e a reputacdo das empresas implicadas e sobre a percepcdo geral do mercado da economia brasileira. Ndo podemos prever se tais alegacGes levardo a uma maior instabilidade politica e econémica ou se as novas
alegacOes contra os funciondarios do governo irdo surgir no futuro.
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A Emissora ndo é capaz de estimar plenamente o impacto dos acontecimentos politicos e macroeconémicos globais e brasileiros em seus negécios.

Além disso, em virtude da atual instabilidade politica, hd uma incerteza substancial sobre as politicas econémicas futuras e a Emissora ndo pode prever quais politicas serdo adotadas pelo atual governo, eleito em 2018, ou pelo préximo, tendo em vista as
eleicGes a serem realizadas em 2022, bem como se essas politicas afetardo negativamente a economia, os negdcios ou condig¢do financeira da Emissora. A instabilidade politica e econémica levou a uma percepgao negativa da economia brasileira e um aumento
na volatilidade no mercado de valores mobilidrios brasileiro, que também pode afetar adversamente os negdcios da Emissora e os CRI.

Risco decorrente da volatilidade e da falta de liquidez no mercado de capitais brasileiro

O mercado de valores mobilidrios brasileiro é substancialmente menor, menos liquido, mais volatil e mais concentrado do que os principais mercados de valores mobilidrios internacionais. Tais caracteristicas de mercado podem limitar substancialmente a
capacidade dos Investidores de alienar os CRI ao preco e na ocasido em que desejarem fazé-lo e, consequentemente, poderdo vir a afetar negativamente o preco de mercado dos ativos mobiliarios. Adicionalmente o preco de mercado dos ativos mobilidrios
podera flutuar por diversas razdes, incluindo por motivos relacionados ao desempenho operacional e financeiro da Devedora e por quesitos macroecondmicos, nacionais e internacionais, que ndao podem ser controlados pela Devedora.

Acontecimentos e percepgao de riscos em outros paises

O valor de mercado de valores mobiliarios de emissdo de companhias brasileiras é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢cées econémicas e de mercado de outros paises, inclusive dos Estados Unidos, de paises da América Latina e outros paises de
economia emergente.

A reagao dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o valor de mercado dos valores mobilidrios de companhias brasileiras, inclusive dos certificados de recebiveis do agronegédcio e certificados de recebiveis
imobilidrios, emitidos pela Emissora. 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 diminui¢cdo na quantidade de moeda estrangeira investida no Pais, podendo, ainda, reduzir o interesse dos investidores nos valores mobilidrios das companhias brasileiras, o que poderia prejudicar o preco de mercado dos certificados de recebiveis
imobilidrios e afetar, direta ou indiretamente, a Emissora. Ademais, acontecimentos negativos no mercado financeiro e de capitais brasileiro, eventuais noticias ou indicios de corrup¢do em companhias abertas e em outros emissores de titulos e valores
mobilidrios e a ndo aplicagdo rigorosa das normas de protecdo dos investidores ou a falta de transparéncia das informagdes ou, ainda, eventuais situagées 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.

A Emissora e a Devedora ndo tém controle sobre quais medidas o Governo Federal podera adotar no futuro na gestao da Politica Econdmica e ndo pode prevé-las. Por isso ndo é possivel quantificar os impactos que tais medidas poderao gerar nos negdcios da
Emissora ou da Devedora.

Risco decorrente de eventual rebaixamento do rating de crédito no Brasil

Os ratings de crédito afetam a percepcao de risco dos investidores e, como resultado, os rendimentos exigidos nas emissdes de divida nos mercados financeiros. As agéncias de classificacdo avaliam regularmente o Brasil e seus ratings soberanos, levando em
conta uma série de fatores, incluindo tendéncias macroeconémicas, condigdes fiscais e orgamentarias, endividamento e a perspectiva de mudanga nesses fatores. A Standard & Poor’s (S&P) rebaixou o rating de crédito do Brasil em fevereiro de 2016, de “BB+”
para o “BB”, mantendo sua perspectiva negativa sobre o rating, ao citar uma piora na situagao de crédito a partir do rebaixamento de setembro de 2015. Em janeiro de 2018, a S&P rebaixou novamente sua classificacdo para “BB-", com uma perspectiva estdvel,
tendo em vista as duvidas em relacdo aos esforcos de reforma das aposentadorias e elei¢des presidenciais no ano. O rating concedido da S&P manteve-se abaixo do grau de investimento em 2019 e 2020. Em fevereiro de 2016, a Moody’s rebaixou os ratings do
Brasil para abaixo do grau de investimento, para “Ba2” com perspectiva negativa, citando a perspectiva de deterioracdo adicional no servico da divida do Brasil em um ambiente negativo ou de baixo crescimento, além dos desafios em relacdo a dindmica
politica. O rating dado pela Moody’s se manteve abaixo do grau de investimento nos anos seguintes. Em maio de 2016, a Fitch também rebaixou o rating de crédito do Brasil para “BB” com perspectiva negativa. O rating se manteve em 2017 e sofreu novo
rebaixamento, para o “BB-", em fevereiro de 2018, com perspectiva estavel, que, por sua vez, foi alterada para uma perspectiva negativa, em maio de 2020.
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Como resultado, os precgos de negociacdo de titulos de divida e acdes de emissores brasileiros foram afetados negativamente. Qualquer rebaixamento adicional do rating de crédito do Brasil pode afetar negativamente a Devedora e a Emissora.

Caso a atual classificacdo de risco do pais seja rebaixada, isso acarretard uma deterioracdo na situagdo financeira da Devedora, sendo que em tal hipdtese a Devedora poderd encontrar dificuldades em realizar outras emissdes de titulos e valores
mobilidrios, o que poderd, consequentemente, ter um impacto negativo relevante nos resultados e nas operag6es da Devedora e nas suas capacidades de honrar com as obrigac¢des relativas aos Créditos Imobilidrios e, consequentemente, aos CRI.

Instabilidade da taxa de cambio e desvalorizagdo do Real

A moeda brasileira tem historicamente sofrido frequentes desvalorizacGes. No passado, o Governo Federal implementou diversos planos econ6micos e fez uso de diferentes politicas cambiais, incluindo desvaloriza¢cdes repentinas, pequenas
desvalorizagOes periddicas (durante as quais a frequéncia dos ajustes variou de didria a mensal), sistemas de cambio flutuante, controles cambiais e dois mercados de cdmbio. As desvalorizacGes cambiais em periodos mais recentes resultaram em
flutuacdes significativas nas taxas de cdmbio do Real frente ao Délar em outras moedas. Ndo é possivel assegurar que a taxa de cdmbio entre o Real e o Ddlar ird permanecer nos niveis atuais.

As depreciacdes ou apreciacdes do Real frente ao Ddélar também podem criar pressdes inflacionarias adicionais no Brasil que podem afetar negativamente a liquidez da Devedora e, consequentemente, sua capacidade de pagamento dos Créditos
Imobiliarios, afetando o fluxo de pagamento dos CRI.

Politica Monetaria

As taxas de juros constituem um dos principais instrumentos de manutencdo da politica monetaria do Governo Federal. Historicamente, esta politica apresenta instabilidade, refletida na grande variacdo das taxas praticadas. A politica monetaria age
diretamente sobre o controle de oferta de moeda no Pais, e muitas vezes é influenciada por fatores externos ao controle do Governo Federal, tais como os movimentos do mercado de capitais internacional e as politicas monetarias dos paises
desenvolvidos, principalmente dos Estados Unidos. Em caso de elevacdo acentuada das taxas de juros, a economia poderia entrar em recessdo, uma vez que com a alta das taxas de juros basicas, o custo do capital aumentaria, os investimentos iriam se
retrair e assim, via de regra, o desemprego, e consequentemente os indices de inadimpléncia aumentariam. Da mesma forma, uma politica monetdria mais restritiva que implique no aumento da taxa de juros reais de longo prazo afeta diretamente o
mercado de securitizacdo e, em geral, o mercado de capitais, dado que os investidores tém a opcdo de alocacdo de seus recursos em titulos do governo que possuem alta liquidez e baixo risco de crédito dado a caracteristica de “risk-free” de tais papéis, o
gue desestimula os mesmos investidores a alocar parcela de seus portfélios em valores mobilidrios de crédito privado, como os CRI.

Riscos relacionados a situagdo da economia global e brasileira poderao afetar a percepgao de risco no Brasil e em outros paises, especialmente nos mercados emergentes, o que podera afetar negativamente a economia brasileira inclusive por meio
de oscilagdes 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 percep¢ao de um maior risco pelos investidores do mundo,
incluindo investidores dos Estados Unidos e de paises europeus. Tais percep¢des em relagao 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 emissao de companbhias brasileiras é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢des econémicas e de mercado do Brasil e de outros paises, inclusive Estados Unidos,
paises da Europa e de economias emergentes. Ainda que as condigdes econdmicas nesses paises possam diferir consideravelmente das condigdes 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 condi¢Ges econGmicas 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 sujeito a acontecimentos que incluem, por exemplo, (i) a crise financeira e a instabilidade politica nos Estados Unidos, (ii) o conflito entre a Ucrania e a Russia, que desencadeou a invasao russa de determinadas areas do territério ucraniano,
dando inicio a crise militar e geopolitica com reflexos mundiais, (iii) 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 e/ou poderdo produzir uma série de
efeitos que afetam, direta ou indiretamente, os mercados de capitais e a economia brasileira, incluindo as flutua¢des de precos de titulos de empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito, deterioragdao da economia global, flutuagdo em taxas de
cambio e inflagdo, entre outras, que podem afetar negativamente a situa¢ao financeira da Emissora e da Devedora, e, consequentemente, o fluxo de pagamento dos CRI.

Além disso, em consequéncia da globalizacdo, ndo apenas problemas com paises emergentes afetam o desempenho econdmico e financeiro do pais. A economia de paises desenvolvidos, como os Estados Unidos da América, interfere consideravelmente
no mercado brasileiro. Assim, em consequéncia dos problemas econémicos em varios paises de mercados desenvolvidos em anos recentes (como por exemplo, a crise imobilidria nos Estados Unidos da América em 2008), os investidores estdo mais
cautelosos na realizacdo de seus investimentos, o que causa uma retra¢do dos investimentos. Essas crises podem produzir uma evasao de investimentos estrangeiros no Brasil, fazendo com que as companhias brasileiras enfrentem custos mais altos para
captacdo de recursos, tanto nacional como estrangeiro, impedindo o acesso ao mercado de capitais internacionais. Desta forma, é importante ressaltar que eventuais crises nos mercados internacionais podem afetar o mercado de capitais brasileiro e
ocasionar uma reducdo ou falta de liquidez para os CRI da presente Emissao.

Riscos relacionados a Pandemia do COVID-19

Recentemente, o mundo tem vivido os efeitos da pandemia causada pelo COVID-19, com isolamento populacional, proibicao temporaria de abertura de determinados estabelecimentos comerciais, desaceleracdao econémica, desemprego, queda na
arrecadacdo de tributos e necessidade de implementacdo de programas de governo para socorrer determinados setores. Os efeitos econdmicos da pandemia tém atingido com maior ou menor intensidade as empresas de todos os tamanhos e setores, ndo
sao totalmente conhecidos e podem vir a se intensificar significativamente no futuro préximo.

Muito embora o nimero de casos venha diminuindo no Brasil ao mesmo tempo em que cresce o nimero de pessoas vacinadas no pais, tem sido noticiado o aumento de casos em alguns paises da Europa. Sobretudo considerando o novo aumento de casos
em alguns paises e o surgimento de novas variantes, ainda ndo se sabe o tempo necessario para conter completamente o avanco da doencga e por quanto tempo mais seria necessario seguir com determinadas medidas para conter o contdgio, havendo
grande incerteza sobre os efeitos da pandemia na economia e nos resultados da Emissora e da Devedora, ndo sendo possivel precisar os reais impactos do avanco da COVID-19 para os negdcios da Emissora e da Devedora e, consequentemente, os
impactos nos CRI.

Caso os efeitos da pandemia sobre a economia brasileira sejam maiores do que os atualmente previstos, os ativos, as atividades e os resultados operacionais da Emissora e da Devedora serdao negativamente afetados, o que podera por em risco o integral e
pontual pagamento dos Créditos Imobilidrios e dos CRI.

RISCOS RELACIONADOS A DEVEDORA

A Devedora pode ndo conseguir implementar totalmente sua estratégia de crescimento e suas operagoes poderao ser adversamente afetadas.

A capacidade da Devedora de implementar sua estratégia de crescimento depende de uma série de fatores, dentre os quais a sua capacidade de:
. Capacidade de Gerir suas marcas e sua cultura;
e Alavancar vendas e diluir despesas e custos fixos;
e  Fortalecer e expandir a oferta de produtos, servigos e solugdes financeiras para sua base de clientes;

e Aperfeigcoar a experiéncia de compra e pdés-venda por meio da multicanalidade, aprimorando a jornada dos clientes e parceiros;

e  Promover sua estratégia de transformacdo digital por meio de a¢des que proponham a identificacdo das necessidades e experiéncias de seus clientes, através da ado¢do de novas tecnologias e modelos de negdcio em nossas lojas fisicas e
online, bem como intensificar nossa cultura digital interna e externamente;
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e  Expandir a base de produtos e servicos em condi¢gOes competitivas; e

e Manter e incrementar a base de sellers de sua plataforma de marketplace

e Aumentar a conversdo de vendas nos sites

e Melhorar nivel de servico (NPS), prazo de entrega e experiencia do consumidor (UX) de modo geral.

A Devedora ndo pode assegurar que quaisquer destes objetivos serdo realizados com éxito e por completo e a falha na implementacdo da estratégia pode impactar adversamente os resultados e taxa de crescimento da Devedora, o que,
consequentemente, pode afetar sua capacidade de cumprir com suas obrigagdes relacionadas aos Créditos Imobilidrios, o que pode causar prejuizos aos Titulares dos CRI.

A Devedora opera por meio de diversos canais distintos (lojas fisicas, website, site mobile e aplicativo) e acredita que a integracdo desses canais é essencial para o sucesso da sua estratégia de negdcio. A falha dessa integragao, ou atraso na adogao de
medidas inovadoras poderao afetar negativamente os seus negdcios e atividades, situagao financeira e resultado operacional.

As operacgOes da Devedora sdo realizadas por meio de lojas fisicas e por meio de sua plataforma digital. A Devedora ndo pode garantir que conseguird aprimorar sua estratégia omnicanal ou que serd capaz de implementar inovagdes que sejam importantes
para seus clientes, o que, em se confirmando, podera ser extremamente prejudicial aos seus planos e podera afetar negativamente os seus negdcios, atividades, situagdo financeira e resultado operacional.

Além disso, caso ndo sejamos capazes de manter e aprimorar, de forma bem-sucedida, a complementaridade entre os nossos canais de vendas, sob os aspectos comerciais, logisticos, de comunicacdo e marketing e de atendimento, o aproveitamento das
vantagens que a estrutura integrada dos multicanais pode oferecer sera prejudicado, podendo impactar adversamente a Devedora.

Adicionalmente, a Devedora pode incorrer em custos maiores do que os esperados e as iniciativas omnicanal podem se mostrar economicamente invidveis ou ter uma rentabilidade menor do que a esperada. Por fim, a legislacdo e regulamentacdo
(principalmente tributaria) das atividades inerentes a plataforma omnicanal no Brasil ndo possuem previsdes especificas aplicadveis a modalidade de varejo multicanal, o que deixa a Devedora vulneravel a possiveis autuacGes e gera um ambiente
regulatdrio incerto para suas operagdes. Quaisquer dos fatores acima podera afetar de forma relevante sua estratégia de crescimento e o seu resultado operacional e, consequentemente, afetar sua capacidade de cumprir com suas obrigacdes
relacionadas aos Créditos Imobilidrios, o que pode causar prejuizos aos Titulares dos CRI.

As vendas e niveis de estoque da Devedora flutuam sazonalmente.

As vendas do varejo estdo sujeitas a flutuacGes sazonais em decorréncia de diversas circunstancias como a retragdo econdmica, a paralizacdo eventual das atividades da Devedora ou de seus fornecedores. As vendas da Devedora sdo historicamente
maiores no quarto trimestre de cada exercicio social devido ao aumento das vendas durante o periodo de compras da Black Friday e Natal. Em 2021, 26,3% da receita de venda de mercadorias e servicos da Devedora foram geradas no periodo de 3 meses
findo em 31 de dezembro de 2021, sendo a receita de venda de mercadorias e servigos no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 de RS 30.899 milhdes e de RS 8.127 milhdes no periodo de 3 meses findo em 31 de dezembro de 2021, enquanto que
no exercicio de 2020, 32,8% da receita de venda de mercadorias e servicos da Devedora foram gerados no periodo de 3 meses findo em dezembro de 2020 e, no exercicio de 2019, 29,7% da receita de venda de mercadorias e servicos foram gerados no
periodo de 3 meses findo em 31 de dezembro de 2019. Como resultado, a Devedora conta com as vendas durante a estacdo de compras de final de ano (por exemplo, campanhas da Black Friday e natalinas), e qualquer desaquecimento econémico,
interrupgdo de seus negdcios ou de seus fornecedores ou outras circunstancias que afetem adversamente os seus negdcios no Ultimo trimestre de qualquer exercicio social, teriam um efeito negativo desproporcional sobre a sua condicdo financeira e
resultado operacional.
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Adicionalmente, para se preparar para a estacdo de compras do final de ano, a Devedora deve comprar e manter em estoque uma quantidade de mercadorias consideravelmente maior que aquela mantida durante outros periodos do ano. Qualquer
diminuicdo ndo prevista ou previsdo equivocada da demanda por seus produtos durante esta época de pico de compras pode compelir a Devedora a vender o estoque excedente a um preco substancialmente menor ou até mesmo com margens
inadequadas, o que pode afetar de maneira adversa seu resultado operacional e situagdo financeira. Tais flutuagdes no seu resultado operacional e situagdo financeira podem afetar o valor de mercado das a¢des da Companhia, bem como prejudicar sua
capacidade de cumprir com suas obrigacGes relacionadas aos Créditos Imobilidrios e, consequentemente, prejudicando os Titulares dos CRI.

Riscos relativos as locagdes vigentes por periodo indeterminado.

De acordo com a Lei n? 8.245/91 (Lei de Locagbes), findo o prazo contratual estabelecido nas locagdes comerciais € garantido a Devedora, na qualidade de locataria, o direito a renova¢do compulséria dos contratos com prazo igual ou superior a cinco anos
por meio de agdo judicial prépria caso as negociagdes para renovagdo dos contratos ndo sejam bem-sucedidas, desde que a agdo seja proposta no prazo legal e desde que a locataria atenda as demais condigdes previstas na Lei de Locagbes. Findo o prazo
estipulado no contrato, se a locatdria permanecer no imdvel por mais de trinta dias sem oposi¢cdo do locador, presumir-se-a prorrogada a locacdao nas condi¢des ajustadas, mas sem prazo determinado. Na hipdtese de os contratos de loca¢do serem
celebrados em prazos inferiores a cinco anos e as negociagdes nao serem efetivas, o contrato permanecera vigente por periodo indeterminado. Nessa hipdtese, qualquer uma das partes podera rescindir a locagao, mediante o envio de notificagdo a outra
parte, com 30 dias de antecedéncia, livre de penalidades.

Em 31 de dezembro de 2021, cerca de 1,4% dos contratos de loca¢do celebrados pela Devedora, percentual que representa 21 contratos, estdo vigentes por periodo indeterminado. Desta forma, enquanto nao for estabelecido um prazo determinado para
os contratos que se encontram nesta condicdo, a Devedora estara sujeita a notificagdo exigindo a desocupacdo de tais imdveis em 30 (trinta) dias. Tendo em vista a importancia operacional das lojas e centros de distribuicdo para a conducdo de seus
negocios, a Devedora pode ser adversamente afetada caso a rescisdo das loca¢gdes nos moldes aqui mencionados ocorra em quantidades significativas e repentinamente, o que, consequentemente, podera prejudicar sua capacidade de cumprir as suas
obrigacdes relacionadas aos Créditos Imobilidrios.

E possivel que a Devedora n3o possa renovar ou manter os contratos de locagdo das lojas ou de seus centros de distribuigdo.

A maior parte dos imdveis onde funcionam as lojas e os centros de distribuicdo da Devedora é objeto de contratos de locacdo. Em uma parte dos contratos em que a locatdria ndo tem direito a renovacdo compulséria, por meio da propositura de a¢do
renovatdria nos prazos e os termos da Lei de Locagdes, ha o risco de ndo renovagdo dos contratos de locacdo em condicGes favoraveis, ou, ainda, de ndo renovagdo. Uma vez que a localizacdo estratégica das lojas e dos centros de distribuicdo da Devedora
é fator relevante para o desenvolvimento de sua estratégia comercial, a Devedora pode ser afetada negativamente se falhar nas negocia¢cdes de condi¢des aceitdveis de numero significativo dos contratos de locagdo, ou se numero significativo dos
contratos ndo sejam renovados por razdes alheias a vontade da Devedora.

Adicionalmente, até a data de 31 de dezembro de 2021, do total de 1.482 contratos de locacdo atualmente em vigor, 262 sdo contratos de locagdo comercial celebrados com o Grupo Casas Bahia e sociedades de seu grupo econémico. No caso de haver
qualquer dificuldade na renovacgao de tais contratos, por se tratar de um numero significativo de lojas e centros de distribuicdo, a Devedora pode ser afetada negativamente.

A lei de locagGes autoriza a revisdo do aluguel a cada trés anos para trazé-lo a valor de mercado. Os contratos de locacdo das lojas da Devedora, em sua maioria, estabelecem aluguel minimo e aluguel vinculado ao faturamento das respectivas lojas. A
Devedora pode ser afetada negativamente caso sejam propostas um numero significativo de a¢des revisionais visando o aumento do aluguel minimo das lojas e/ou aluguel fixo dos centros de distribuicdo, caso tais acdes acabem por majorar
significativamente tais aluguéis.
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Em 31 de dezembro de 2021, 20,85% dos contratos de locagdo celebrados pela Devedora sdo objeto de ages renovatdrias e 2% dos contratos de locagao celebrados pela Devedora sao objeto de ag¢des revisionais.

Além disso, caso os contratos de locagdo das lojas da Devedora e dos centros de distribuicdo ndo contenham cldusula de vigéncia e/ou n3o estejam devidamente registrados perante os cartdrios de registro de imdveis competentes, na hipdtese de os
respectivos proprietarios decidirem vender os imdveis durante a vigéncia dos contratos de locagdo, os novos proprietarios poderdo solicitar a sua desocupacgdo no prazo de 90 (noventa) dias contados da aquisi¢do, ainda que o prazo locaticio esteja em
vigor por prazo determinado, livre de qualquer penalidade. Adicionalmente, em caso de alienagdao dos imdveis locados, o direito de preferéncia da Devedora sé sera oponivel a terceiros se os respectivos contratos de locagdo estiverem averbados nas
respectivas matriculas, o que permite a Devedora adjudicar judicialmente os imdveis na hipdtese de o seu direito de preferéncia ndo ser observado. Se os contratos de locagao nao estiverem averbados nas respectivas matriculas, a Devedora tera apenas o
direito de pleitear indenizacdo por perdas e danos. A Devedora ndo tem o habito de registrar e averbar todos os contratos de locagdo dos imdveis por ela ocupados, de modo que em caso de venda destes imodveis, existe o risco de o novo proprietario
solicitar a desocupacgao, o que pode afetar adversamente as atividades da Devedora.

A Organizacdo Mundial de Saude - OMS decretou que o surto do coronavirus (COVID-19) configura uma pandemia em escala global, motivo pelo qual diversos governos (incluindo no Brasil) impuseram politicas de isolamento, que resultaram no
fechamento do comércio em diversas localidades, além da reducdo de circulacdo de pessoas, impactando no volume de vendas fisicas da Devedora. Na hipdtese de a Devedora ndo obter sucesso na negociacdo com os locadores de acordos para ajustar a
forma de pagamento dos alugueis mensais durante o periodo de restricGes ao comércio e caso ndo consiga arcar com o pagamento dos respectivos alugueis, é possivel que a falta de pagamento dos alugueis na forma ajustada nos contratos seja
considerada um inadimplemento contratual, capaz de ensejar a sua rescisdo antecipada, o que podera afetar negativamente as operacdes da Devedora.

Quaisquer dos fatores acima poderd afetar de forma relevante a estratégia da Devedora e o seu resultado operacional e, consequentemente, afetar sua capacidade de cumprir com suas obrigacdes relacionadas aos Créditos Imobilidrios, o que pode causar
prejuizos aos Titulares dos CRI.

Rotatividade de colaboradores qualificados e em posi¢cdes chave, alteracdo ou perda de integrantes da alta administragdao da Devedora e uma atenuagao de sua cultura organizacional, podem causar repercussido indesejada e significante as suas
atividades, situac¢ao financeira e resultados operacionais.

A Devedora pode ter dificuldade na retengdo ou atragdo de colaboradores qualificados para posicGes chaves, o que pode incorrer em prejuizo ao nivel de execuc¢do das atividades, perda de conhecimento, podendo afetar adversamente suas operacdes e
resultados financeiros. Ainda, caso venha a perder algum de seus profissionais qualificados, a Devedora pode ndo ser capaz de atrair, contratar, gerir e manter pessoal capacitado para acompanhar seu ritmo de crescimento.

Além disso, na medida em que a Devedora expande seus negdcios para diferentes localidades, pode ser incapaz de identificar, contratar e manter trabalhando um nimero suficiente de profissionais alinhados a sua cultura corporativa. A competi¢do por
tais funciondrios altamente qualificados é intensa e a Devedora pode ndo ser capaz de atrair, contratar, reter, motivar e gerir com sucesso tais profissionais qualificados. Tal falha poderia resultar em uma queda do desempenho operacional da Devedora,
bem como em um enfraquecimento da sua marca. Dessa forma, a perda de qualquer dos membros da sua administracdo e/ou a sua incapacidade de atrair e manter pessoal qualificado pode afetar adversamente e de forma relevante o seu resultado
operacional e sua situagao financeira, e, consequentemente, sua capacidade de arcar com suas obrigacGes relacionadas aos Créditos Imobilidrios.

Risco associado a fraude de cartoes de crédito, afetando adversamente o negdcio da Devedora e os resultados de suas operagoes.

O risco por operacgdes fraudulentas via cartdo de crédito é inerente as vendas realizadas através deste meio de pagamento, e as fraudes internas sdo mitigadas pela Devedora através de controles seguranca de informagdo. Os pagamentos via cartdo de
crédito ndo sdo chancelados pela aplicacdo da assinatura do titular do cartdo, além de a Devedora realizar operacées na modalidade cartdo ndo-presente em suas lojas online e televendas. Atualmente a Devedora ndo mantém um seguro contra este tipo
de risco.
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O risco de perdas significativas em decorréncia dessas operagdes fraudulentas também aumenta. Uma falha no controle adequado de operagdes fraudulentas de cartdo de crédito podera prejudicar a reputacdo e a marca da Devedora, o que podera afetar
adversamente o seu negdcio e os resultados das suas operagdes, bem como sua capacidade de arcar com suas obrigacGes relacionadas aos Créditos Imobiliarios.

A Devedora n3o pode garantir que sera capaz de efetivar todas as aquisicoes que vier a anunciar, em razao da necessidade de satisfagdo de determinadas condigdes suspensivas, inclusive aquelas relacionadas a aprovagées regulatdrias.

A celebracdo de contratos de aquisicdo ou de parcerias celebrados pela Devedora podera conter clausulas de condi¢Bes suspensivas, as quais, se ndo satisfeitas dentro do prazo e nos termos acordados obstardo a efetivacdo da operacao de aquisicdo ou de
parceria. Essas condi¢Bes suspensivas poderdo decorrer de acordo entre as partes ou de lei, incluindo, a lei n2 12.529, de 30 de novembro de 2011, conforme alterada (“Lei Concorrencial”) que estabelece a obrigacdo de submissdo prévia ao Sistema
Brasileiro de Defesa da Concorréncia (“SBDC”), que inclui o CADE, de determinadas operac¢des de concentracdo econémica. O SBDC tem o dever, entdo, de analisar tais opera¢des e determinar se uma operacdo especifica geraria efeitos negativos nas
condi¢cbes competitivas do mercado no qual operamos, ou mesmo aos consumidores de tal mercado.

Nesse sentido, aquisicdes ou parcerias de interesse da Devedora podem ndo ser aprovadas ou podem ser condicionadas a certas restricdes como condicdo para aprovacao pelo CADE, incluindo restricdes que reflitam na estrutura da operagdo, em
remédios estruturais ou que demandem desembolsos financeiros diretos ou indiretos, o que pode impactar negativamente os negdcios e resultados operacionais da Devedora.

Caso a aquisicdo ou parceria ndo seja efetivada, a Devedora pode ser obrigada a reestruturar seu plano de crescimento organico e inorganico. Nesta situacdo, a Devedora poderd ndo ser capaz de reestruturar seu plano de crescimento em condicdes
favoraveis e/ou dentro de um tempo razoavel. Adicionalmente, caso a falha na efetivagdo da transacdo ndo seja consensual, a Devedora pode estar sujeita a procedimentos litigiosos envolvendo as partes da transagdo, o que podera culminar com
desembolso adicional de caixa.

Quaisquer dos fatores acima podera afetar de forma relevante a estratégia da Devedora e o seu resultado operacional e, consequentemente, afetar sua capacidade de cumprir com suas obrigacdes relacionadas aos Créditos Imobiliarios, o que pode causar
prejuizos aos Titulares dos CRI.

Incapacidade da Devedora de manter niveis de capital de giro suficientes para o seu negdcio pode limitar o seu crescimento e afeta-la adversamente.

Considerando o carater sazonal do negécio da Devedora, existem periodos em que a necessidade de capital de giro é maior, sem considerar, ainda, os impactos do COVID-19. Para maiores informagdes acerca dos impactos causados nas operag¢des da
Devedora pelo COVID-19, bem como as medidas por ela tomadas, vide fator de risco “O surto do Coronavirus (COVID-19) e as consequentes paralisagdes em escala global podem gerar interrupgdes na fabricagbo das mercadorias comercializadas em nossas
lojas e crises na cadeia internacional de suprimentos, afetando assim as operagdes das empresas do setor varejista, incluindo a Companhia. Adicionalmente, as medidas adotadas mundialmente na tentativa de contengdo do virus, em especial restri¢ées a
circulagdo de pessoas podem afetar adversamente nosso volume de vendas, particularmente no canal offline. O surto mundial pode impactar a economia global e brasileira e os mercados financeiro e de capitais, levar a uma maior volatilidade no mercado
de capitais global, bem como impactar diretamente os negdcios e o resultado da Companhia e a consequente precificacdo de nossas acdes”, bem como o disposto nos itens 7.1, 10.1, 10.2, 10.8 e 10.9 do Formulario de Referéncia da Devedora.

Nado existe garantia de que a Devedora tera oportunidade de (i) se financiar através da antecipacdo de sua carteira de recebiveis de cartdo de crédito; (ii) renovar suas linhas de crédito atuais em termos iguais ou semelhantes ou em quaisquer termos; (iii)
ter acesso a novos financiamentos em termos favoraveis ou em quaisquer termos; (iv) emitir valores mobiliarios no mercado de capitais em condi¢des favoraveis; (v) negociar os prazos de pagamento com seus fornecedores em condi¢des atrativas; (vi)
receber de seus clientes em prazos reduzidos; ou (vii) manter sua eficiéncia de estoque. Caso essas condi¢oes ndo ocorram, a Devedora pode se tornar insolvente, incapaz de implementar sua estratégia de crescimento e de responder a pressdes de
concorrentes ou de financiar iniciativas importantes para a Devedora, o que podera afetar adversamente e de forma relevante o seu resultado operacional e situacgdo financeira.

Adicionalmente, qualguer mudanga material nos mercados financeiros globais ou na economia brasileira, provocada por quaisquer fatores, incluindo em razio de pandemias e/ou outros surtos regionais ou internacionais, pode dificultar tanto nosso acesso
a novos financiamentos em termos aceitdveis, quanto a emissao de valores mobilidrios em condi¢Ges favoraveis.

Quaisquer dos fatores acima podera afetar de forma relevante a estratégia da Devedora e o seu resultado operacional e, consequentemente, afetar sua capacidade de cumprir com suas obrigacdes relacionadas aos Créditos Imobilidrios, o que pode causar
prejuizos aos Titulares dos CRI.
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O setor de varejo é sensivel a redugdes do poder aquisitivo dos consumidores e a ciclos econdmicos desfavoraveis e essa sensibilidade podera afetar adversamente e de forma relevante a Devedora.

Historicamente, o setor de varejo experimentou periodos de desaquecimento econémico, resultando em uma redu¢do no consumo. O sucesso da atuagdo no setor de varejo de eletroeletrénicos depende de varios fatores relacionados ao consumo e a
renda dos consumidores, inclusive das condigdes dos negdcios em geral, da taxa de juros, da inflagdo, da disponibilidade de crédito ao consumidor, da tributagdo, da confianga do consumidor nas condigdes econdmicas futuras e dos niveis de emprego e
saldrio. Assim, uma reduc¢do na disponibilidade de crédito, bem como uma alteragdo restritiva nas politicas de crédito da Devedora ou nas operadoras de cartdo de crédito, podem afetar negativamente as vendas, principalmente as de ticket mais elevado.

Condigbes econdmicas desfavoraveis no Brasil ou no mundo refletidas na economia brasileira podem reduzir significativamente o consumo e a disponibilidade de renda, principalmente das classes mais baixas, que tém relativamente menor acesso ao
crédito em relagdo as classes mais altas, condi¢Ges de refinanciamento de divida mais restritas e maior sensibilidade a aumentos na taxa de desemprego.

Assim, a redugdo do poder aquisitivo dos consumidores e condigdes econdmicas adversas podem impactar os resultados da Devedora de forma negativa. Ainda, tendo em vista que o setor de varejo no Brasil ¢ comumente visto como um setor voltado
prioritariamente para o crescimento, o sucesso das atividades da Devedora depende do aumento da taxa de crescimento da populagdo urbana e de seus diferentes niveis de renda. A redugdo ou desaceleragdo em tal crescimento poderd impactar
negativamente as vendas e o resultado operacional da Devedora e, consequentemente, afetar sua capacidade de cumprir com suas obrigacGes relacionadas aos Créditos Imobilidrios, o que pode causar prejuizos aos Titulares dos CRI.
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