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[ 4 ) DISCLAIMER CERTIFICADO DE RECEBIVEIS IMOBILIARIO |
Este material consiste em apresentacdo que contém informacdes gerais sobre a Stone Instituicdo de Pagamento S.A. ("Stone IP"), a STNE Participacdes S.A. ("STNE" e, em conjunto com a
Stone IP, "Devedoras") e a StoneCo Ltd. ("StoneCo") e foi preparado com finalidade exclusivamente informativa, como suporte para as apresentacdes relacionadas a divulgacdo da oferta
publica de distribuicio dos certificados de recebiveis imobiliarios, em série (inica, de emissdo da Opea Securitizadora S.A. ("Emissora"), lastreados em créditos imobiliarios decorrentes das
(i) notas comerciais privadas da 12 (primeira) emissao de Stone IP ("Notas Comerciais Stone |P"); e (ii) notas comerciais privadas da 12 (primeira) emissao de STNE ("Notas Comerciais STNE"
e, em conjunto com as Notas Comerciais Stone IP, "Notas Comerciais") ("CRI"), a ser realizada com a intermediacdo do Banco Santander (Brasil) S.A. ("Coordenador Lider"), destinada
exclusivamente a Investidores Profissionais, assim definidos nos termos do artigo 11 da Resolu¢ao da CVM n.2 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada ("Investidores Profissionais"),
segundo o rito de registro automatico, nos termos do artigo 26, inciso VIII, inciso (a), da Resolucdo da Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM") n2 160, de 13 de junho de 2022, conforme
alterada ("Resolucdo CVM 160"), da Resolucdo da CVM n.2 60, de 23 de dezembro de 2021, conforme alterada, e da Lei n.2 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada ("Lei do
Mercado de Capitais"), bem como das demais disposicdes legais e regulamentares aplicaveis ("Oferta"), e ndo implica, por parte do Coordenador Lider, qualquer declaracdo ou garantia com
relacdo as informagdes contidas neste material ou julgamento sobre a qualidade das Devedoras, da StoneCo, da Emissora, das Notas Comerciais, dos CRI e/ou da Oferta.

Este material ndo deve ser interpretado como uma solicitacdo, consultoria, oferta, recomendacdo ou convite para compra dos CRI ou de qualquer outro valor mobiliario de emissao das
Devedoras, da StoneCo e/ou da Emissora e ndo deve ser tratado como uma recomendacdo de investimento. O Coordenador Lider, suas afiliadas e seus representantes ndo se
responsabilizam por quaisquer perdas, danos ou prejuizos que possam advir como resultado de decisdo de investimento, pelo investidor, tomadas com base nas informacdes contidas neste
material.

A decisdo de investimento nos CRI é de exclusiva responsabilidade dos potenciais investidores, os quais deverdo recorrer a assessores em matérias legais, regulatérias, tributarias, negociais,
de investimentos, financeiras, até a extensdo que julgarem necessaria para formarem seu julgamento para o investimento nos CRI. O Coordenador Lider da Oferta tomou todas as cautelas e
agiu com elevados padrdes de diligéncia para assegurar que: (a) as informacgdes prestadas pela Companhia sejam suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atuais, permitindo aos
investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (b) as informacdes a serem fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicdo deverdo ser suficientes
para permitir aos investidores a tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta.

A PRESENTE OFERTA E REALIZADA NOS TERMOS DA RESOLUCAO CVM 160. OS INVESTIDORES INTERESSADOS DEVERAO SE ATENTAR PARA O PUBLICO-ALVO DA PRESENTE
OFERTA.

CONSIDERANDO QUE A OFERTA ESTA SUJEITA AO RITO DE REGISTRO AUTOMéTICO, O REGISTRO DA OFERTA PRESCINDE DE ANALISE PREVIA DA CVM. NESSE SENTIDO, OS
DOCUMENTOS RELATIVOS AOS CRIE A OFERTANAO FORAM OBJETO DE REVISAO PELA CVM.

O Formulario de Referéncia da Emissora pode ser encontrado nos seguintes websites: Emissora: www.opeacapital.com (neste website, acessar a aba "Documentos Corporativos", no item
"Empresas" selecionar "Opea Securitizadora S.A.", no item "Tipos" selecionar "CVM" e clicar em "Formulario de Referéncia e, assim, obter todos os documentos que desejar); e CVM:
www.gov.brfcvm (neste website, abaixo da opcdo "Principais Consultas”, clicar em "Companhias”, clicar em "Informacdes Periddicas e Eventuais enviadas a CVM", buscar por "Opea
Securitizadora S.A.", clicar em OPEA SECURITIZADORA S.A. Nos "Filtros de Pesquisa" (a) selecionar no campo "Categoria", "FRE - Formulario de referéncia"; e (b) no campo "Data de
Entrega", "Periodo"; e no campo "de", "31/05/2022" até a data da realizacdo da consulta" e, por fim clicar em "consultar" e acessar o arquivo "Ativo" com a data de entrega mais recente).
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Este material é estritamente confidencial e foi preparado com finalidade exclusivamente informativa para dar suporte a discussdo e andlise pelos potenciais investidores.

As informacdes apresentadas neste material constituem um resumo dos termos e condicdes da Oferta, as quais estdo detalhadamente descritas no "Termo de Securitizacdo de Créditos
Imobilidrios para a Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios, em Série Unica, da 1502 Emissdo da Opea Securitizadora S.A. Lastreados em Notas Comerciais Privadas emitidas pela
Stone Instituicdo de Pagamento S.A. e STNE Participacdes S.A.", celebrada em 02 de agosto de 2023, entre a Emissora e a Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
("Agente Fiduciario") ("Termo de Securitizacdo").

Este material contém informacdes prospectivas, as quais constituem apenas estimativas e ndo sdo garantia de futura performance. Os investidores devem estar cientes que tais informacdes
prospectivas estdo ou estardo, conforme o caso, sujeitas a diversos riscos, incertezas e fatores relacionados as operacdes das Devedoras e da StoneCo que podem fazer com que os seus
atuais resultados sejam substancialmente diferentes das informagdes prospectivas contidas neste material.

As Devedoras e o Coordenador Lider ndo atualizardo quaisquer das informagdes contidas neste documento, sendo certo que as informagdes aqui contidas estdo sujeitas a alteracdes, sem
aviso prévio aos destinatarios deste documento.

Os investidores devem ter conhecimento sobre o mercado financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua prépria pesquisa, avaliacdo e investigacdo independentes sobre as Devedoras,
a Emissora, suas respectivas atividades e situacdo econdmico-financeira, bem como sobre os CRI e suas caracteristicas, tendo em vista que ndo lhes sdo aplicaveis, no ambito da Oferta,
todas as protecdes legais e regulamentares conferidas a investidores nao qualificados.

Nos termos da Resolucdo CVM 160, os CRI estdo sujeitos a restricdes de negociacdo e, por esta razdo, somente poderdo ser negociados nos mercados regulamentados de valores mobiliarios:
(i) a investidores qualificados, assim definidos no artigo 12 da Resolucdo da CVM n.2 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada, apds decorridos 6 (seis) meses da data de divulgacdo do
anlncio de encerramento da Oferta; e (ii) ao pUblico investidor em geral ap6s decorrido 1 (um) ano da data de divulgagdo do antincio de encerramento da Oferta.

FOI DISPENSADA A DIVULGACAO DE PROSPECTO E DA LAMINA DA OFERTA PARA A REALIZACAO DESTA OFERTA
O INVESTIMENTO NOS CRI E CONSIDERADO DE RISCO. A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS

ANTES DE TOMAR UMA DECISAO DE INVESTIMENTO NOS CRI, OS INVESTIDORES DEVEM CONSIDERAR, CUIDADOSAMENTE, A LUZ DE SUAS PROPRIAS SITUACOES FINANCEIRAS E
OBJETIVOS DE INVESTIMENTOS, TODAS AS INFORMACOES DISPONIVEIS NESTE MATERIAL, EM PARTICULAR AS INFORMACOES DETALHADAS SOBRE OS RISCOS ASSOCIADOS AO
INVESTIMENTO NOS CRI, BEM COMO AS DEMAIS INFORMACOES QUE ENTENDAM SER NECESSARIAS.

LEIA AS SECOES DE FATORES DE RISCO CONTIDAS NOS DOCUMENTOS DA OFERTA ANTES DE TOMAR SUA DECISAO DE INVESTIMENTO.O COORDENADOR LIDER NAO SE
RESPONSABILIZA POR QUALQUER INFORMACAO QUE SEJA DIRETAMENTE DIVULCADA PELAS DEVEDORAS, PELA EMISSORA OU OUTRAS INFORMACOES PUBLICAS SOBRE AS
DEVEDORAS E/OU A EMISSORA QUE OS INVESTIDORES POSSAM UTILIZAR PARA TOMAR SUA DECISAO DE INVESTIMENTO.
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O Grupo StoneCo

Destaques Financeiros

Termos e Condicdes da Oferta
Contatos do Time de Distribuicao

Fatores de Risco

OICLONORC
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[ 4 ) NOSSA MISSAO _:

Nossa missdo é transformar o modo como os comerciantes usam softwares e
servicos financeiros para crescer seus negocios, melhorar sua
produtividade e vender mais.

Nos fazemos isso por meio da oferta do que acreditamos ser uma gama
completa de produtos, tecnologia e o melhor servico ao cliente.

E + R$378bi de TPV nos Gltimos 12 meses®
= + 2,8 milhdes clientes MSBM? ativos em pagamentos
" Atendimento em mais de 5.500 cidades do pais

{=E  Tecnologiainovadora com mais de 4.600 colaboradores

@ Forte forca comercial e logistica eficiente com mais de 5.000 colaboradores

Regulados pelo Banco Central do Brasil

Vs Maior adquirente independente do Brasil, com 11.2% de market share?
|~ q p

Fonte: (1) margo/2023; (2) MSMB é composto de produtos TON, Stone e Pagar.me. Nao inclui clientes da Linx e clientes que utilizam exclusivamente o TapTon; (3) Dados ABECS de dezembro/2022
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| ) NOSSA HISTORIA

2012

Nossa
Fundacdo

iniciamos no mercado
de pagamentos do
Brasil

Tecnologia Moderna
Vendas Diferenciadas

Servico Superior

Fonte: (1) Micro, pequeno e médio negbcios

MATERIAL PUBLICITARIO

Fase de Expansao

Focamos nos servicos
para MSMBs

Entramos num

segmento de mercado
atrativo e mal atendido

Lojistas mal atendidos
Dificuldade de alcance

Grande margem de lucro

Expandimos para
Microempreendedores

Alavancamos a forca
da nossa plataforma
de MSMB'

Completamente digital
Baixo custo de servico

Precificacdo atrativa

Atualmente

Player relevante em
pagamentos e POS/ERP

11%

Market Share em
Pagamentos

Adquirimos a

Cia #1 de Software para
varejo do Brasil

Um dos principais players
de pagamentos para
MSMBs

Lider em Market Share
Otimo fit produto-mercado

Ofertas customizadas

Com um vasto
conjunto de solucdes

Adicionamos servicos
financeiros

+ Banking & Credit

Expandimos solugdes de
software

POS/ERP para mdltiplas
verticais e segmentos

Futuro

Proposta de valor
unificada

Proposta de valor de
ponta a ponta para
MSMB

Plataforma Escalavel
Distribuicdo Massiva

Suporte Local

Solugbes integradas
adaptadas as necessidades
dos clientes
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[ 4 ) COMO AJUDAMOS NOSSOS CLIENTES

Conjunto completo de solucées em toda a cadeia de valor do comércio

Solucdes de Servicos Solucbes de Software para
Financeiros Pagar Gerir o caixa Varejo

fornecedores e
funcionarios

Banking ERP
H i Resolver problemas-chave dos

Ggrlr o fluxo de caixa dos nossos Reconciliar Pagar p 2@

clientes tributos negocios

Gerir estoque

Receber
’ . ~ . . .
Credito Solucoes digitais
Crédito para Oferecer solugdes
expandir o seu omnichannel
negocio Investir para Cant
crescer ‘ap ar
(estoque/novas clientes
lojas)
Aceitar diversos Engajar e reter

Pagamentos e e are Software de POS
Viabilizar as mais diversos pagamento Experiéncia vertical com
formas de pagamentos Vender através solucdes de checkout
de multiplos personalizadas

canais
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GOVERNANCA CORPORATIVA
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Conselho de Administracao e Diretoria comprometidos em gerar retornos estaveis e sustentaveis de longo prazo

para os acionistas

Classe de Acoes

Direito a Voto

Conseiho

Comités do Conselho

Remuneracao da
Lideranca

Requisitos da SEC e
L EHEL]

Controles Internos

Duas Classes de A¢des Ordindrias. Os detentores de a¢des ordindrias classe B tém direito a 10 votos
por acdo, enquanto os detentores de acdes ordinarias classe A tém direito a um voto por acdo

Os veiculos de investimento controlados por André Street e Eduardo Cunha Solon de Pontes mantém
poder de voto.

Melhoria do

desempenho

operacional e
financeiro

Lideranca profissional, com cultura e valores corporativos fortes e alinhados

Altamente qualificado e experiente, com experiéncia no mercado de Negécios, Financas, Tecnologia
e Meios de Pagamentos, sendo 78% dos membros independentes

Comité de Remuneracdo Comité de Financas e Riscos

Comité de Auditoria

Otimizacdo da
alocacdo de capital
e estratégia

Sujeito ao desempenho financeiro, uma vez que o Comité de Remuneragao deve identificar e avaliar
as metas e objetivos corporativos para determinar a remuneragdo dos funcionarios

Em conformidade com os requisitos e reports do Securities Exchange Act de 1934 e outras regras e
regulamentos aplicaveis pela SEC e Nasdaq

Politica de denunciantes, Cédigo de Etica; Auditada por big 4

Atracao de
diretores e
lideranca
qualificada
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[ 4 ) GOVERNANGA CORPORATIVA

\

Corpo diretivo com vasta experiéncia...

4 = N “
Insper

e

B,

Pedro Zinner Matheus Schwening André Monteiro Jodo Bernartt Caio Fiuza
CEO CFO CRO Clo COO Plataforma Financeira
‘ P ’ Safra
i Insper
(s .
Sandro Bassili Marcus Fontoura Diego Salgado Tatiana Gilsinei Hansen
Gente e Gestio cTO Diretor de Tesouraria Malamud COO Software
CLOeCCO
'. o‘
=
St & 4
Roberta Noronha Vinicius Carrasco Lia Matos
Relagdes com Investidores Economiae Estratégia
Regulatdrio
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[ 4 ) ORGANOGRAMA SIMPLIFICADO )

StoneCo

100%

DLP Capital LLC

99,9%

4--------

Stone Holding
Instituicoes

STNE Participacoes

1

i

:
v

99,9%!
\4
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Jun/17

Set/21

Nov/17

FIDC Stone AR |

Em junho de
2017 a Stone
acessou 0
mercado
brasileiro pela
primeira vez
captando R$ 1,0
bilhdes

SRCII

Em setembro
de 2021, foram
emitidas
debéntures
com destinacdo
aaquisicao de
direitos
creditérios da
Stone, no valor
de R$ 400
milhdes

HISTORICO EM MERCADO DE CAPITAIS

MATERIAL PUBLICITARIO

TOTAL CAPTADO

DESDE 2017

+R$16bi

Set/21

Set/18 Mai/19 Jun/19 Jun/19 Ago/20 Jun/21
FIDC Stone AR I Securitizadora 3 Série AR 11 Debénture Rolagem da 12 FIDC Stone AR Bond StoneCo
(SRC) Instituciona emissdo de 1
Em novembro de Emissdo da | debéntures da Emissdo offshore
2017 acessamos o Em setembro de Terceira Série Emissdo da SRC Emissdo da no volume de
mercado pela 2018, foram do FIDCARIII Debénture Primeira Série do USD 500
segunda vez, emitidas no valor de R$ no valor de Rolagem dal2 terceiro fundo milhoes.
captando R$ 699.5 debéntures com 1,6 bilhdes R$ 400 emissdo de com direitos
milhdes. Um més destinacdo a milhdes debéntures da creditérios a
depois, emitimos aquisicdo de SRC por mais 2 receber,
uma segunda série direitos creditérios anos captando RS 2,5
de mais R$ 360 da Stone, no valor bilhdes
milhdes’ de R$750 milhdes
Dez/21 Jun/22 Julj22 Dez/22 Ago/23

Aditamento da ARIV ARV DEB-F Vert-11 ACRII CRI

12 emissdo da

SPC Emissdo da Emissdo da Em julho de Emissdo da Emissdo das

Primeira Série Primeira Série 2022, foram Primeira Série CCls,

Aditamento do quarto do quinto emitidas do sexto fundo captando até

para alteracdo fundo com fundo com debéntures com com direitos R$ 100

das condicoes direitos direitos destinacdo a creditérios a milhdes.

das debéntures creditérios a creditérios a aquisicdo de receber,

emitidas em Receber, receber, direitos captando R$

Set/18 captando R$ captando R$ creditérios da 1,0 bilhdes

2,2 bilhdes 1,0 bilhdes Stone, no valor

deR$ 1,0
bilhdes
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Destaques
Financeiros

&

-

LEIA ATENTAMENTE O TERMO DE SECUTI'?ITIZA(;AO E OS DEMAIS DOCUMENTOS DA OFERTA ANTES DE ACEITAR A DECISAO DE
INVESTIMENTO, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”



MATERIAL PUBLICITARIO

::/.‘ ) DESTAQUES FINANCEIROS
Receita Total EBT Ajustado? Lucro Liquido
R$bi R$mi Ajustado?
+31.0% +4.7x Rémi +5.6x

Crescimento a/a Crescimento a/a i
Resultados '

Consolidados ;.
1Q23

bs 27 %
Forte
crescimento AR . - s 56
fom jucro

liquido

1722 2722 3722 4122 1723 1722 2722 3T22 4722  1T23 1122 2722 3T22 4722 1723
re C O rd e ) ) ) I EBT Ajustado I | ucro Liquido Ajustado
M Servigos Financeiros M Software i Non-allocated i Lo .
p a ra 1 Q Margem EBT Ajustada Margem Liquida Ajustada
. Aumento de
Forte Crescimento - Melhorando Resultado
Rentabilidade

Acimada projecdo de R$2.6bi Gerando Fluxo de Caixa Positivo

Acimada projecdo de R$265m
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::i{ ) DESTAQUES FINANCEIROS
Receita EBT Ajustado?
RSbi R$mi
. 35.7% 5.9
Servicos ' = l
Financeiros

Crescimento de

246

receita e
melhoria
consistente da
rentabilidade )
1722 4722 1723 1722 4722 1723
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/1 ) DESTAQUES FINANCEIROS
Base ativa de pagamentos Net adds de pagamentos
MSMB MSMB
Base Ativa de Pagamentos MSMB? (‘000) Net adds de Pagamentos MSMB Trimestral (‘000)
+47.4% +38.5%

MSMB? 13 .

212

2.526

Aceleracao em
net adds e 1871
crescimento
em todos os
tiers de
clientes

167

1722 4722 1723 1722 4722 1723
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(4) DESTAQUES FINANCEIROS
'I;PV MSMB Take Rate MSMB
+24.5% +33 bps

. 78,9 .
Crescimento o B
d e T PV .e 2,06% —
melhoria na
monetizacao
dos clientes

1722 4722 1723 1722 4722 1723

LEIA ATENTAMENTE O TERMO DE SECURITIZACAO E OS DEMAIS DOCUMENTOS DA OFERTA ANTES DE ACEITAR A DECISAO DE

INVESTIMENTO, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”



MATERIAL PUBLICITARIO

:/\1 ) DESTAQUES FINANCEIROS
Receita de Software? EBITDA Ajustado de Software?
R$mi
+9.7% -0.9%
Software l
Crescimento L 2 s
de receita mais M M
baixo por
conta de
digital e contas -
corporativas
1722 4T22 1723 1722 4722 1723

mmmm EBITDA Ajustado
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[ 4 ) DESTAQUES FINANCEIROS

Sélida posicao e geracﬁo Posicao de Caixa Liquido Ajustado’
de ca‘lxa‘ Cont|nua +R$1.5bi (+57.2% a/a)

Caixa Liquido Ajustado’

*
. . . 4,0

Caixa e equivalentes de caixa 1.855,6 1.512,6 4.169,6 3,5

Investimentos de curto prazo 3.257,3 3.453,8 2.524,0 3,1

Recebiveis de emissores de cartdo 18.940,0 20.748,9 18.425,3 2,5 2,8

Ativos financeiros de servicos de banking 4.026,5 3.960,9 2.498,8

Derivativos ® 13,1 12,4 28,9

Caixaajustado 28.092,5 29.688,5 27.646,5

Obrigacdes com clientes de banking ¢ (3.902,2) (4.023,7) (2.367,8)

Recebiveis a pagar aos clientes (15,568.6) (16.614,5) (14.997,4) 1722 2722 3722 4T22 1723

Empréstimos e financiamentos 2 (3.756,5) (4.375,7) (5.426,5)

Obrigacdes com cotistas de FIDC (634,7) (975,2) (1.916,3) . . . e

Derivativos (241.8) (209,7) (400.7) - R$5.1bi de Caixa? e R$13.4bi de Patriménio Liquido na StoneCo

Divida ajustada (24.103,6) (26.198,9) (25.108,8) - R$(4.5)bi de endividamento bruto’

Caixaliquido ajustado 3.988,8 3.489,6 2.537,8 . R$40b| de caixa |iquido Ajustado
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Demonstracao de Lucros e Perdas PEEIEICED Ajusta:da CRIEEREO
’ Perdas
. % % A% % % A%

Receita liquida de atividades de 733.1 554.9 32.1% 733.1 554.9 32.1%
transacdo e outros servicos

Receitaliquida de servicos de 4451 432.2 3.0% 445.1 432.2 3.0%
assinatura e aluguel de equipamentos

Receita financeira 1,375.0 949.8 44.8% 1,375.0 949.8 44.8%

D e m O n St rac ao Outras receitas financeiras 158.4 133.4 18.7% 158.4 133.4 18.7%
resumi d a d e Receita Total 2,711.7 2,070.3 31.0% 2,711.7 2,070.3 3100

Custo dos servicos (721.3) (674.4) 7.0% (721.3) (674.4) 7.0%

I u C ro S e Despesas administrativas (298.0) (238.2) 25.1% (262.5) (214.8) 22.2%
e rd as Despesas de venda (389.9) (383.7) 1.6% (389.9) (383.7) 1.6%

CO n SO I id ad O S Despeszils financeiras, liquidas (923.6) (708.2) 30.4% (908.9) (702.12) 29.5%
(!:/;?)ri:;cggs?gr:ae;gidnoasg\l;Irbeond e 306 (323.0) n.m. 0.0 0.0 n.a.

g;;::;giﬁ:ﬁ?éﬂf;gfsaS) (101.5) (31.8) 218.9% (104.1) (25.8) 303.7%

canho (perda) em investimentoem (1) (0.7) 51.0% (1.0) (0.7) 51.1%

:'n‘:;'o"s:::e‘ CRLECEECE 306.8 (289.8) n.m. 324.0 68.8 370.8%

Imposto de renda e contribuicdo social (81.1) (23.2) 249.8% (87.4) (26.3) 232.9%

Lucroliquido do periodo 225.7 (313.0) n.m. 236.6 42.6 455.9%
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TERMOS E CONDICOES

Devedoras Stone Instituicdo de Pagamento S.A. e STNE Participagdes S.A.

Opea Securitizadora S.A.

Instrumento Certificado de Recebiveis Imobiliarios - CRI

Legislacao Resolucao CVM n? 160, Rito Automatico

Lastro Créditos Imobiliarios representados por Notas Comerciais Privadas emitidas pelas Devedoras
Rating Minimo da Emissao “AAA(br)” pela S&P

Montante total de, no minimo, R$30.000.000,00 (trinta milhdes de reais) e, no maximo R$ 100.000.000,00 (cem
milhdes de reais)

Volume da Oferta

Os CRI nao contardo com garantias reais ou pessoais, enquanto as Notas Comerciais da STNE Participacdes S.A.
contara com fianca da Stone Instituicdo de Pagamento S.A.;

Valor Nominal Unitario R$1.000,00
Unica

Prazo de Vencimento 3 anos

Amortizacao do Principal Bullet

Remuneracao Dl +1,30% a.a.

Pagamento de Juros Semestral
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Destinacao de Recursos Pagamento de alugueis ndo incorridos e reembolso de gastos ja incorridos com pagamento de alugueis
Publico Alvo Investidor Profissional

A Notas Comerciais poderdo ser resgatadas a exclusivo critério das Devedoras, a partir de 26 de fevereiro de

?::Eﬁtaii“\’:tec'pado 2024, mediante ao pagamento de prémio equivalente a 0,50% a.a., considerando o prazo entre a data do resgate

e ovencimento;

Agente Fiduciario Oliveira Trust
Assessor Legal Pinheiro Guimardes
Custodiante Vortx
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Ordem Eventos Data Prevista

Protocolo do pedido de registro automatico da Oferta
1 Divulgacao do Aviso ao Mercado 07/08/2023
Inicio das apresentacdes a potenciais investidores (roadshow)

2 Encerramento das apresentacdes a potenciais investidores (roadshow) 08/08/2023

Divulgacdao de comunicado ao mercado sobre modificacdo da oferta
3 Inicio do Periodo de Reserva 09/08/2023
Inicio do Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas

4 Encerramento do Periodo de Reserva para Pessoas Vinculadas 17/08/2023
Encerramento do Periodo de Reserva 29/08/2023
Procedimento de Bookbuilding

6 Divulgacao de Comunicado ao Mercado com o Resultado do Procedimento de 30/08/2023
Bookbuilding
Registro da Oferta pela CVM

7 Divulgacdo do Andincio de Inicio 05/09/2023

Inicio da Oferta
8 Data de Liquidacdo dos CRI 06/09/2023

Divulgacdo do Anuncio de Encerramento

Data de Inicio da negociacdo dos CRI na B3 Ol
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& Santander

Marco Antonio Brito

Jodo Vicente Abrao da Silva
Boanerges Pereira

Roberto Basaglia
Pablo Bale
Bruna Faria Zanini
Pedro Toledo

Julia Tamanaha Silva

Guilherme Costa

distribuicaorf@santander.com.br

+55(11) 3012-7450
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Risco da existénciade credores privilegiados

A Lei n.2 14.430, dispbe, em seu artigo 27, 8§42, que "os dispositivos desta Lei que estabelecem a afetacdo ou a separacdo, a qualquer titulo, de patriménio da companhia securitizadora a emissdo
especifica de certificados de recebiveis produzem efeitos em relacdo a quaisquer outros débitos da companhia securitizadora, inclusive de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial
quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos".

Ja a Medida Proviséria n.2 2.158-35, de 24 de agosto de 2001 ("Medida Proviséria n.2 2.158-35"), ainda em vigor, estabelece, em seu artigo 76, que "as normas que estabelecam a afetacdo ou a
separacdo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e
aos privilégios que lhes sdo atribuidos" (em destaque). Adicionalmente, o paragrafo (inico deste mesmo artigo prevé que "Para os fins do disposto no caput, permanecem respondendo pelos débitos ali
referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separacdo ou afetacdo".

Embora a Lei n.2 14.430 seja posterior a Medida Proviséria n.2 2.158-35, e especifica no que se refere a lastros de certificados de recebiveis, como os de CRI, ndo houve revogacdo expressa desta, de
forma que os Créditos Imobiliarios delas decorrentes poderdo ser alcancados por credores fiscais, trabalhistas e previdenciarios da Securitizadora e, em alguns casos, por credores trabalhistas e
previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao mesmo grupo econdmico da Emissora, tendo em vista as normas de responsabilidade solidaria e subsidiaria de empresas pertencentes ao
mesmo grupo econdmico existentes em tais casos. Caso isso ocorra, concorrerdo os titulares destes créditos com os Titulares de forma privilegiada sobre o produto de realizacdo dos créditos do
Patrimdnio Separado. Nesta hipotese, é possivel que créditos do Patrimdnio Separado ndo sejam suficientes para o pagamento integral dos CRI apds o cumprimento das obrigacdes da Securitizadora
perante aqueles credores.

A Securitizadora esta sujeita a cenarios de insolvéncia, faléncia, recuperacio judicial ou extrajudicial

Caso seja verificado qualquer Evento de Liquidacdo do Patriménio Separado, entre eles, (i) pedido, por parte da Securitizadora, de qualquer plano de recuperacao judicial ou extrajudicial a qualquer
credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacdo judicial do referido plano, ou requerimento, pela Securitizadora, de recuperacdo judicial,
independentemente de deferimento do processamento da recuperacdo ou de sua concessao pelo juiz competente; (ii) pedido de autofaléncia ou pedido de faléncia formulado por terceiros em face da
Securitizadora e ndo devidamente elidido ou cancelado pela Securitizadora, conforme o caso, no prazo legal; ou (iii) pedido de recuperacdo judicial, extrajudicial ou decretacdo de faléncia da
Securitizadora, ndo elididos no prazo legal, o Agente Fiduciario devera assumir imediata e transitoriamente a administracdo do Patriménio Separado.

Em até 15 (quinze) dias contados da ciéncia de cada Evento de Liquidacdo do Patrimonio Separado, devera ser convocada assembleia geral de Titulares pelo Agente Fiduciario, para deliberacdo sobre (i)
a liquidacdo do Patriménio Separado, hipdtese na qual devera ser nomeado o liquidante e as formas de liquidacdo, nomeacdo de outra instituicio administradora, fixando, em ambos os casos, as
condicdes e termos para sua administracdo, bem como sua remuneracdo; ou (ii) a continuidade da administracao do Patriménio Separado por nova securitizadora, fixando, neste caso, a remuneracdo da
instituicdo contratada. Caso a liquidacdo do Patriménio Separado seja insuficiente para quitar todas as obrigacdes da Securitizadora perante os respectivos Titulares, os Titulares poderdo ter sua
remuneracdo afetada total ou parcialmente. Nos cendrios de insolvéncia da Securitizadora descritos acima, aos quais a Securitizadora esta sujeita ao longo do prazo de duracdo das Notas Comerciais e
dos CRI, as eventuais contingéncias da Securitizadora, em especial as fiscais, previdencidrias e trabalhistas, poderdo afetar os Créditos Imobilidrios, principalmente em razio da falta de jurisprudéncia
no Brasil sobre a plena eficacia da afetacdo de patriménio, o que podera afetar negativamente a capacidade da Securitizadora de honrar as obrigacdes assumidas junto aos Titulares. Ndo ha garantias de
que a Securitizadora tera capacidade de pagamento dos Créditos Imobilidrios e, consequentemente, o fluxo de pagamento dos CRI. Ainda, as regras estabelecidas em leis aplicaveis a situacdes
falimentares poderdo impactar adversamente a cobranca e atrasar o pagamento dos valores devidos aos Titulares.

Auséncia de garantia
Conforme descrito no Termo de Securitizacdo e nos demais Documentos da Operacdo, os CRI e os Créditos Imobilidrios ndo contam com qualquer garantia real ou seguro para cobrir eventuais
inadimplementos dos Créditos Imobiliarios. Por este motivo, os Créditos Imobiliarios possuem natureza quirografaria, ndo gozando de prioridade especial em relacdo a credores das Devedoras.
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Em relacdo aos Créditos Imobiliarios STNE, a Stone IP se obrigou por meio da Fianca, conforme Termo de Emissdo de Notas Comerciais STNE, entretanto, conforme fator de risco " Risco da existéncia de
credores privilegiados" acima, pode haver credores privilegiados em relacdo aos Titulares. Assim, na hipdtese de as Devedoras deixarem de arcar com suas obrigacdes descritas nos Termos de Emissdo,
os Titulares ndo gozardo de garantia sobre bens especificos das Devedoras, devendo valer-se de processo de execucdo convencional para acessar o patriménio das Devedoras a fim de satisfazer seus
créditos. Ainda, na hipdtese de regime de administracdo especial temporaria, intervencio, liquidacdo extrajudicial, ou ainda qualquer hipdtese envolvendo concurso de credores das Devedoras, os
Créditos Imobiliarios ndo gozardo de qualquer prioridade, o que pode prejudicar os Titulares.

Nio existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizacio, o que pode acarretar perdas por parte dos Investidores Profissionais

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

Em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro em relagdo a estruturas de securitizacdo, em situacdes de litigio efou falta de pagamento podera
haver perda por parte dos Investidores Profissionais em razio do dispéndio de tempo e recursos para promocdo da eficacia da estrutura adotada para os CRI, na eventualidade de necessidade de
reconhecimento ou exigibilidade por meios judiciais de quaisquer de seus termos e condicdes especificos, ou ainda pelo eventual ndo reconhecimento pelos tribunais de tais termos e condi¢des por
qualquer razdo.

Risco em funcio do Registro Automdtico perante a CVM, sem analise préviada ANBIMA
A Oferta seguira o rito de registro automatico perante a CVM, sem andlise prévia da ANBIMA, conforme previsto na Resolucdo CVM 160, de forma que as informac¢des prestadas no ambito dos
Documentos da Operacdo ndo foram analisadas pela referida autarquia federal para verificacdo do integral cumprimento dos requisitos e procedimentos previstos na regulamentacao aplicavel.

N3io ha garantias de que os Documentos da Operacdo seriam aprovados da mesma forma e contelido submetidos a analise prévia da CVM, de modo que a Oferta esta sujeita a alteracdes e/ou
questionamentos decorrentes de eventual futura acio fiscalizatéria, o que poderia ocasionar perdas aos titulares de CRI.

Nesse sentido, os Investidores Profissionais interessados em adquirir os CRI no ambito da Oferta devem ter conhecimento sobre o mercado financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua prépria
pesquisa, avaliacdo e investigacdo independentes sobre a Securitizadora e as Devedoras, suas atividades e situacdo financeira, tendo em vista que (a) ndo lhes sdo aplicaveis, no ambito da Oferta, todas
as protecdes legais e regulamentares conferidas a investidores que investem em ofertas publicas de valores mobiliarios registradas perante a CVM, e (b) as informacdes contidas nos Documentos da
Operacdo ndo foram submetidas a apreciacéo e revisdo pela CVM nem a analise prévia da ANBIMA.

A emissdo dos CRI depende da implementacao de Condicées Suspensivas, estabelecidas no Contrato de Distribuicio, que podem nio se verificar

O cumprimento, pelo Coordenador Lider, das obrigacdes previstas no Contrato de Distribuicdo, é condicionado a satisfacdo das Condices Suspensivas até a primeira Data de Integralizacdo, ou, se
houver, a data expressamente indicada em cada Condicdo Suspensiva, limitado a Data Limite de Colocacdo. Na hipdtese do ndo atendimento de uma ou mais Condicdes Suspensivas (observado que o
Coordenador Lider podera optar pela rentincia ou concessdo de prazo adicional que entenda adequado, a seu exclusivo critério, para verificacdo de qualquer das Condi¢cdes Suspensivas), a Emissdo ndo
sera efetivada e ndo produzira efeitos com relacdo a qualquer das partes do Contrato de Distribuicdo, com o consequente cancelamento da Oferta.

Em caso de cancelamento da Oferta, todos os Pedidos de Reserva e as ordens de investimento serdo automaticamente cancelados e a Securitizadora, as Devedoras e o Coordenador Lider ndo serdo
responsaveis por eventuais perdas e danos incorridos pelos potenciais Investidores Profissionais.
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Liquidagio do Patriménio Separado

A ocorréncia de qualquer Evento de Liquidacdo do Patrimdnio Separado ensejara a assuncédo imediata e transitéria da administracdo do Patrimdnio Separado pelo Agente Fiduciario dos CRI. Em até 15
(quinze) dias contados da ciéncia de cada Evento de Liquidacdo do Patriménio Separado, devera ser convocada assembleia geral de Titulares pelo Agente Fiduciario, para deliberacdo sobre (i) a
liquidacdo do Patriménio Separado, na forma estabelecida no Termo de Securitizacdo, hipétese na qual devera ser nomeado o liquidante e as formas de liquidacdo, nomeacéo de outra instituicio
administradora, fixando, em ambos os casos, as condicdes e termos para sua administracdo, bem como sua remuneracdo; ou (ii) a continuidade da administracdo do Patrimonio Separado por nova
securitizadora, fixando, neste caso, a remuneracio da instituicio contratada. Dado aos prazos de cura existentes e as formalidades e prazos previstos para serem cumpridos no processo de convocacio
e realizacdo da assembleia geral de Titulares que deliberara sobre tais eventos, ndo é possivel assegurar que a deliberacdo acerca da eventual liquidacdo do Patriménio Separado ocorrerd em tempo habil
para que o pagamento antecipado dos CRI se realize tempestivamente, sem prejuizos aos Titulares. Caso seja deliberada pela liquidacio do Patriménio Separados, nos termos do item (i) acima, (i) podera
ndo haver recursos suficientes no Patriménio Separado para que a Securitizadora proceda aoc pagamento antecipado dos CRI; e (ii} os rendimentos oriundos das Notas Comerciais, quando pagos
diretamente aos Titulares, serdo tributados conforme aliquotas aplicaveis para as aplicacdes de renda fixa, podendo impactar de maneira adversa os Titulares.

As Devedoras poderdo nao conseguir manter parte dos Contratos de Locacdo em vigor caso os iméveis objeto das loca¢des sejam vendidos a terceiros

Na Data de Emissdo dos CRI, determinados Contratos de Locacdo nédo se encontram registrados nas matriculas dos respectivos iméveis perante os Cartérios de Registro de Imdveis competentes. Caso
quaisquer imoveis objeto de Contratos de Locac¢do ndo registrados sejam vendidos durante a vigéncia de seus prazos locaticios, o novo proprietdrio ndo estara obrigado a respeitar os termos e condicdes
da locacdo, e podera, a seu exclusivo critério, exigir a desocupacio do imével no prazo de 90 (noventa) dias contados do registro de seu titulo aquisitivo, o que podera impactar negativamente a
comprovacdo da destinacdo, pelas Devedoras, dos recursos dos Créditos Imobiliarios. Ainda, para fins da destinacdo de recursos no ambito da Oferta, os Contratos de Locacdo que venham a ser
rescindidos dentro do prazo do CRI somente poderao ser substituidos por outros contratos de locacdo ja existentes e celebrados pelas Devedoras antes da Data de Emissdo dos CRI, ou seja, por relacdes
locaticias previamente constituidas.

Riscos relacionados a tributacdo dos CRI

Os rendimentos auferidos por investidores pessoas fisicas residentes no pais gerados por aplicacdo em CRI estdo atualmente isentos de imposto de renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual, por
forca do artigo 39, inciso I, da Lei n.2 11.033 de 21 de dezembro 2004, em vigor, isencdo essa que pode sofrer alteracdes ao longo do tempo. De acordo com a posi¢do da RFB, expressa no artigo 55,
paragrafo Unico da Instrucao RFB 1.585, tal isencdo abrange, ainda, o ganho de capital auferido na alienacdo ou cessdo dos CRI. Eventuais alteracdes na legislacdo tributaria eliminando tal isencdo,
criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidentes sobre os CRI, ou, ainda, a criacdo de novos tributos aplicaveis aos CRI, incluindo eventuais contribuicdes incidentes sobre as
movimentacdes financeiras, ou mudancas na interpretacdo ou aplicacdo da legislacdo tributaria por parte dos tribunais ou autoridades governamentais poderdo afetar negativamente o rendimento
liquido dos CRI esperado pelos Titulares, sendo certo que as Devedoras ndo serdo responsaveis por qualquer majoracdo de tributos, revogacdo de isencdes ou de imunidade tributaria que venha a
ocorrer com relacdo aos CRI.

Risco de integralizacido dos CRI com agio ou desagio

Os CRI poderdo ser subscritos com agio ou desagio, conforme definido no ato de subscri¢do dos CRI, desde que seja aplicado de forma igualitaria a totalidade dos CRI em cada Data de Integralizacdo,
sendo certo que o agio ou o desagio, conforme o caso, serdo aplicados em funcio de condicdes objetivas de mercado, incluindo, mas ndo se limitando a: (a) alteracdo na taxa média dos financiamentos
diarios, com lastro em titulos federais apurados no Sistema Especial de Liquidacio e Custédia ("Taxa SELIC"); (b) alteracio nas taxas de juros dos titulos do tesouro nacional; ou (c) alteracio no Indice
Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica ("IPCA"), Indice Nacional de Precos ao Consumidor (INPC) e/ou na Taxa DI;

LEIA ATENTAMENTE O TERMO DE SECURITIZACAO E OS DEMAIS DOCUMENTOS DA OFERTA ANTES DE ACEITAR A DECISAO DE

INVESTIMENTO, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”



MATERIAL PUBLICITARIO

e T,
| ) FATORES DE RISCO |
Sendo certo que o preco da Oferta serd Gnico e, portanto, eventual gio ou desdgio devera ser aplicado a totalidade dos CRI integralizados em cada Data de Integraliza¢do, nos termos do artigo 61 da
Resolucdo CVM 160. Além disso, os CRI, quando de sua negociacdo em mercado secundario e, portanto, sem qualquer responsabilidade, controle ou participacdo da Securitizadora, poderdo ser
negociados pelos novos Investidores Profissionais com agio, calculado em funcdo da rentabilidade esperada por esses Investidores Profissionais ao longo do prazo de amortiza¢do dos CRI originalmente
programado.

Na ocorréncia: (i) do Resgate Antecipado Facultativo Total das Notas Comerciais por todas as Devedoras, de forma simultinea; (ii) do Resgate Antecipado das Notas Comerciais por Indisponibilidade da
Taxa DI; (iii) do Resgate Antecipado das Notas Comerciais por Alteracdo de Tributos por todas as Devedoras, de forma simultanea; ou (iv) da declaracdo de vencimento antecipado das obrigacdes
decorrentes das Notas Comerciais, os recursos decorrentes destes pagamentos serdo imputados pela Securitizadora no Resgate Antecipado dos CRI, nos termos previstos no Termo de Securitiza¢do,
hipétese em que o valor a ser recebido pelos Investidores Profissionais podera ndo ser suficiente para reembolsar integralmente o investimento realizado, frustrando a expectativa de rentabilidade dos
Investidores Profissionais que motivou o pagamento do agio.

Risco de resgate antecipado dos CRI

O Termo de Securitizacdo prevé determinadas hipdteses de resgate antecipado dos CRI. A realizacdo de tais resgates ocasionara a reducio do horizonte de investimento dos Titulares, caso em que os
Titulares poderdo ndo conseguir reinvestir o montante percebido com o pagamento antecipado dos CRI em modalidade de investimento que remunere nos mesmos niveis dos CRI. Os Titulares deverdo
avaliar cuidadosamente as possibilidades eventualmente existentes de resgate antecipado dos CRI, independentemente de seu vencimento final, o que podera afetar o retorno esperado pelos Titulares
no momento da subscricdo dos CRI. Além disso, a atual legislacdo tributaria referente ao imposto de renda determina aliquotas diferenciadas em decorréncia do prazo de aplicacdo, o que podera
implicar em uma aliquota superior a que seria aplicada caso os CRI fossem liquidados apenas na data de seu vencimento.

Risco de ocorréncia de eventos que possam ensejar o inadimplemento ou determinar a antecipacio dos pagamentos

A ocorréncia de qualquer Evento de Inadimplemento que gere o vencimento antecipado das Notas Comerciais, bem como qualquer outra forma de amortizacdo extraordinaria efou resgate antecipado
das Notas Comerciais e, consequentemente, o Resgate Antecipado dos CRI, acarretara o pré-pagamento total da operacdo, podendo gerar dificuldade de reinvestimento do capital investido pelos
Titulares a mesma taxa estabelecida para os CRI, frustrando o retorno esperando pelos Titulares no momento da subscricdo dos CRI.

Além disso, a atual legislacdo tributaria referente ao imposto de renda determina aliquotas diferenciadas em decorréncia do prazo de aplicacdo, o que podera implicar em uma aliquota superior a que
seria aplicada caso os CRI fossem liquidados apenas na data de seu vencimento.

A participacdo de Investidores Profissionais que sejam considerados Pessoas Vinculadas no Procedimento de Bookbuilding podera impactar adversamente o resultado do Procedimento de
Bookbuilding e o investimento nos CRI por Investidores Profissionais que sejam Pessoas Vinculadas podera promover reducdo da liquidez dos CRI no mercado secundario

Podera ser aceita a participacdo de Investidores Profissionais que sejam Pessoas Vinculadas no Procedimento de Bookbuilding, sem limite maximo de tal participacdo em relacdo ao volume da Oferta. A
participacdo das Pessoas Vinculadas na Oferta sera admitida mediante apresentacdo de Pedido de Reserva ou ordem de investimento, sem fixacdo de lotes minimos ou maximos, ao Coordenador Lider,
ainda que seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) dos CRI, nos termos do artigo 56, paragrafos 42 e 52, inciso |, da Resolucdo CVM 160.

Os Investidores Profissionais devem estar cientes de que a participacdo de Investidores Profissionais que sejam Pessoas Vinculadas no Procedimento de Bookbuilding podera impactar adversamente o
resultado do Procedimento de Bookbuilding e o investimento nos CRI por Investidores Profissionais que sejam Pessoas Vinculadas podera promover reducdo da liquidez dos CRI no mercado secundario.
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Falta de liquidez dos CRI

O mercado secundario de CRI ndo é tdo ativo como o mercado priméario e ndo ha nenhuma garantia de que existira, no futuro, um mercado para negociacdo dos CRI que permita sua alienacdo pelos
subscritores desses valores mobilidrios, caso decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, os Investidores Profissionais que subscreverem ou adquirirem os CRI poderédo encontrar dificuldades para
negocia-los com terceiros no mercado secundario, devendo estarem preparados para manter o investimento nos CRI até a respectiva Data de Vencimento dos CRI.

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

Indisponibilidade de negociacido dos CRI no mercado secundario até o encerramento da Oferta

0 inicio da negociacio na B3 dos CRI ocorrerd apenas no 12 (primeiro) Dia Util subsequente a divulgacio do An(incio de Encerramento, conforme a secdo "Cronograma de Etapas da Oferta”, observado
também o disposto no artigo 54 da Resolucdo CVM 160. Nesse sentido, cada um dos Investidores Profissionais deverdo considerar essa indisponibilidade de negociacdo temporaria dos CRI no mercado
secundario como fator que podera afetar suas decisdes de investimento.

Quérum de deliberacio em Assembleia Geral de Titulares

Como regra geral, as deliberacdes a serem tomadas em assembleias gerais de Titulares de CRI sdo aprovadas por 50% (cinquenta por cento) mais 1 (um) de Titulares em Circulacdo, em primeira
convocagdo; e (ii) maioria dos Titulares presentes na respectiva assembleia geral de Titulares, em segunda convocacdo, observados eventuais quéruns qualificados previstos no Termo de Securitizagdo.
O titular de pequena quantidade de CRI pode ser obrigado a acatar determinadas decisdes contrarias ao seu interesse, ndo havendo mecanismos de venda compulséria no caso de dissidéncia do Titular
dos CRI em determinadas matérias submetidas a deliberacdo em assembleia geral de Titulares. Além disso, a operacionalizacdo de convocacdo e realizaciao de assembleias gerais de Titulares poderdo ser
afetadas negativamente em razdo da grande pulverizacdo dos CRI, o que levara a eventual impacto negativo para os Titulares.

Risco decorrente do descasamento da Remuneracdo das Notas Comerciais e da Remuneracdo dos CRI

Os pagamentos realizados pela Securitizadora aos Titulares deverio respeitar o intervalo minimo de 2 (dois) Dias Uteis contado do recebimento dos Créditos Imobiliarios pela Securitizadora. Todos os
pagamentos de remuneracio relacionados as Notas Comerciais seréo feitos com base na Taxa DI divulgados com 1 (um) Dia Util de defasagem em relacéo a data de calculo para cada uma das datas de
pagamento da Remuneracdo das Notas Comerciais aplicaveis. Em razdo disso, a Taxa DI utilizada para o calculo do valor da Remuneracdo dos CRI a ser pago ao respectivo Titular dos CRI podera ser
menor do que a Taxa DI, divulgada nas respectivas datas de pagamento da Remunerac¢do dos CRI, o que pode impactar no retorno financeiro esperado pelo respectivo Titular dos CRI.

A adogdo da Taxa DI no calculo da Remuneracdo dos CRI pode ser questionada judicialmente por se tratar de taxa divulgada por instituicdo de direito privado destinada a defesa dos interesses
de instituicoes financeiras

A Simula n.2 176, editada pelo Superior Tribunal de Justica, enuncia que é nula a clausula contratual que sujeita o devedor a taxa de juros divulgada pela Anbid/CETIP, tal como o é a Taxa DI divulgada
pela CETIP. A referida simula decorreu do julgamento de acdes judiciais em que se discutia a validade da aplicacdo da Taxa DI divulgada pela CETIP em contratos utilizados em operacdes bancarias
ativas. Ha a possibilidade de, numa eventual disputa judicial, a Simula n.2 176 vir a ser aplicada pelo Poder Judiciario para considerar que a Taxa DI nédo é valida como fator de remuneracédo dos CRI ou
de seu lastro. Em se concretizando referida hipétese, o indice que vier a ser indicado pelo Poder Judiciario para substituir a Taxa DI, podera conceder aos Titulares juros remuneratérios inferiores a atual
Remuneracdo dos CRI.
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Riscos Relacionados aos Prestadores de Servicos dos CRI

A Securitizadora contratou diversos prestadores de servicos terceirizados para a realizacdo de atividades no ambito da Oferta. Caso qualquer desses prestadores de servicos aumentem
significantemente seus precos ou ndo prestem servicos com a qualidade esperada pela Securitizadora, podera ser necessaria a substituicdo do respectivo prestador de servico, o que pode afetar adversa
e negativamente os CRI, a Securitizadora ou até mesmo criar eventuais 6nus adicionais ao Patrimdnio Separado, o que podera gerar dispéndio de recursos adicionais pelos Titulares caso o Patrimonio
Separado ndo possua recursos suficientes para tanto.

Risco de Estrutura

A presente Emissdo tem o carater de "operacdo estruturada" e de um negdécio juridico complexo. Desta forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro,
econdmico e juridico considera um conjunto de rigores e obrigacdes 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 operacdes de certificados de recebiveis imobiliarios, em situacdes de estresse podera
haver perdas por parte dos Investidores Profissionais em razdo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual.

Os CRI sdo lastreados em Créditos Imobilidrios oriundos das Notas Comerciais

Os CRI tém seu lastro nos Créditos Imobiliarios, os quais sdo oriundos das Notas Comerciais emitidas pelas Devedoras, cujo valor, por lei, deve ser suficiente para cobrir os montantes devidos aos
Titulares durante todo o prazo de Emissdo. N3o existe garantia de que ndo ocorrera futuro descasamento, interrupcdo ou inadimplemento em seu fluxo de pagamento por parte das Devedoras, caso em
que os titulares poderdo ser negativamente afetados, quer seja por atrasos no recebimento de recursos devidos para a Securitizadora ou mesmo pela dificuldade ou impossibilidade de receber tais
recursos em funcdo de inadimplemento por parte das Devedoras.

Os Créditos Imobilidrios constituem o Patrimdnio Separado, de modo que o atraso ou a falta do recebimento dos valores decorrentes dos Créditos Imobiliarios podera afetar negativamente a
capacidade de pagamento das obrigacoes decorrentes dos CRI

O Patriménio Separado tem como Unica fonte os recursos decorrentes dos Créditos Imobilidrios. Qualquer atraso, falha ou falta de recebimento destes pela Securitizadora podera afetar negativamente
a capacidade da Securitizadora de honrar as obrigaces decorrentes dos respectivos CRI, sendo que caso os pagamentos dos Créditos Imobiliarios tenham sido realizados pelas Devedoras, na forma
prevista nos Termos de Emissdo, as Devedoras nao terdo qualquer obrigacdo de fazer novamente tais pagamentos.

O risco de crédito das Devedoras e a inadimpléncia dos Créditos Imobiliarios podem afetar adversamente os CRI

A capacidade do Patrimdnio Separado de suportar as obrigacdes decorrentes da emissdo dos CRI depende do adimplemento, pelas Devedoras, dos pagamentos decorrentes dos Créditos Imobiliarios. O
Patriménio Separado, constituido em favor dos Titulares, ndo conta com qualquer garantia ou coobrigacdo da Securitizadora, tampouco conta com nenhum tipo de seguro para cobrir eventuais
inadimplementos dos Créditos Imobilidrios. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares dos montantes devidos dependera do adimplemento dos Créditos Imobiliarios, pelas Devedoras,
em tempo habil para o pagamento dos valores devidos aos Titulares. Eventual inadimplemento dessas obrigacdes pelas Devedoras podera afetar negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI e a
capacidade do Patriménio Separado de suportar suas obrigacdes, conforme estabelecidas no Termo de Securitizacio, podendo gerar prejuizos aos Titulares.

Ademais, é importante salientar que ndo ha garantias de que os procedimentos de cobranca judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobiliarios serdo bem-sucedidos.

Portanto, uma vez que os pagamentos devidos no ambito dos CRI depende do pagamento integral e tempestivo pelas Devedoras dos respectivos Créditos Imobiliarios, a ocorréncia de eventos internos
ou externos que afetem a situacdo econdmico-financeira das Devedoras e suas capacidades de pagamento poderdo afetar negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI e a capacidade do Patriménio
Separado de suportar suas obrigacdes, conforme estabelecidas no Termo de Securitizacdo, podendo gerar prejuizos aos Titulares.
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Risco de concentracio e efeitos adversos nos pagamentos devidos em decorréncia dos CRI

Os Créditos Imobiliarios sdo devidos, em sua totalidade, pelas Devedoras, na seguinte proporcdo: (i) o valor total da Emissdo das Notas Comerciais Stone IP devera corresponder a 58% (cinquenta e oito
por cento) do valor total da Emissdo dos CRI e a quantidade de Notas Comerciais Stone |IP devera corresponder a 58% (cinquenta e oito por cento) da quantidade de CRI efetivamente distribuidos; e (ii) o
valor total da Emissdo das Notas Comerciais STNE devera corresponder a 42% (quarenta e dois por cento) do valor total da Emissdo dos CRI e a quantidade de Notas Comerciais STNE devera
corresponder a 42% (quarenta e dois por cento) da quantidade de CRI efetivamente distribuidos. Nesse sentido, o risco de crédito do lastro dos CRI esta concentrado nas Devedoras, sendo que todos os
fatores de risco aplicaveis a elas, a seus setores de atuacdo e ao contexto macro e microecondmico em que elas estio inseridas sdo potencialmente capazes de influenciar de forma adversa as suas
capacidades de pagamento dos Créditos Imobiliarios e, consequentemente, os pagamentos devidos em virtude dos CRI, o que podera prejudicar os Titulares.

Risco de pagamento das Despesas pelas Devedoras

Em nenhuma hipdtese a Securitizadora possuira a obrigacdo de utilizar recursos préprios para o pagamento de Despesas relativas aos CRI efou a Oferta. Desta forma, caso as Devedoras ndo realizem a
recomposicdo do Fundo de Despesas e/ou o pagamento das Despesas diretamente, estas serdo suportadas pelo Patriménio Separado e, caso este ndo seja suficiente, pelos Titulares, o que podera afetar
negativamente os Titulares.

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

Considerando que as Devedoras emitiram as Notas Comerciais em favor da Securitizadora especificamente no ambito da emisséo dos CRI e da presente Oferta, ndo existem informacdes estatisticas
sobre inadimplementos, perdas ou pré-pagamento dos Créditos Imobiliarios que compdem o Patriménio Separado. Referida inexisténcia de informacdes estatisticas sobre inadimplementos, perdas ou
pré-pagamento impactam negativamente na analise da qualidade dos Créditos Imobiliarios decorrentes das Notas Comerciais e poderdo gerar um impacto negativo sobre a adimpléncia das Notas
Comerciais e, consequentemente, dos CRI, podendo afetar de forma negativa o fluxo de pagamentos dos CRI e, consequentemente, gerar um impacto negativo para os Titulares.

NZo realizacdo adequada dos procedimentos de execucdo e atraso no recebimento de recursos decorrentes dos Créditos Imobiliarios

A Securitizadora e o Agente Fiduciario dos CRI, caso a Securitizadora nédo faca, nos termos do artigo 12 da Resolu¢do CVM 17 e da Lei n. 14.430, sdo responsaveis por realizar os procedimentos de
execucdo dos Créditos Imobiliarios, de modo a garantir a satisfacdo do crédito dos Titulares, caso necessario, conforme procedimentos previstos no Termo de Securitizacdo. A realizacdo inadequada dos
procedimentos de execucdo dos Créditos Imobiliarios por parte da Securitizadora ou do Agente Fiduciario dos CRI, conforme aplicavel, em desacordo com a legislacdo ou regulamentacdo aplicavel,
podera prejudicar o fluxo de pagamento dos CRI, trazendo perdas aos Titulares. Adicionalmente, em caso de atrasos decorrentes de demora em razdo de cobranca judicial dos Créditos Imobiliarios
também pode ser afetada a capacidade de satisfacdo do crédito, afetando negativamente o fluxo de pagamentos dos CRI, trazendo perdas aos Investidores Profissionais.

Risco de formalizagdo dos Créditos Imobiliarios
A CCl representa os Créditos Imobiliarios, oriundos das Notas Comerciais. Problemas na constituicdo e na formalizacdo dos Termos de Emissdo ou das CCl podem ensejar a contestacio de sua regular
constituicdo pelas Devedoras ou por terceiros, acarretando o inadimplemento dos Créditos Imobiliarios, o que podera gerar prejuizos aos Titulares.

A capacidade da Securitizadora de honrar suas obrigacoes decorrentes dos CRI depende exclusivamente do pagamento pelas Devedoras

Os CRI sdo lastreados pelas Notas Comerciais, emitidas pelas Devedoras nos termos dos Termos de Emissdo, representativas dos Crédito Imobiliarios, e vinculados aos CRI por meio do estabelecimento
do Regime Fiduciario, constituindo Patriménio Separado da Securitizadora. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares dos montantes devidos conforme o Termo de Securitizacdo
depende do cumprimento total, pelas Devedoras, de suas obrigacdes assumidas nos Termos de Emissdo, em tempo habil para o pagamento pela Securitizadora dos valores decorrentes dos CRI.
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Os recebimentos de tais pagamentos podem ocorrer posteriormente as datas previstas para pagamento de juros e amortizacdes dos CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo esperado dos CRI.
Apbs o recebimento dos referidos recursos e, se for o caso, depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranca judicial ou extrajudicial das Notas Comerciais, caso o valor recebido nao
seja suficiente para saldar os CRI, a Securitizadora ndo dispora de quaisquer outras fontes de recursos para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos Titulares, podendo afetar a capacidade de
recebimento dos créditos pelos Investidores Profissionais e ocasionar perdas financeiras aos Investidores Profissionais.

Originacdo de novos negécios e reducdo na demanda por certificados de recebiveis

A Securitizadora depende de originacdo de novos negécios de securitizacdo imobiliaria e do agronegécio, bem como da demanda de investidores pela aquisicdo dos certificados de recebiveis de sua
emissdo. No que se refere aos riscos relacionados aos investidores, inimeros fatores podem afetar a demanda dos investidores pela aquisicdo de certificados de recebiveis imobiliarios e certificados de
recebiveis do agronegdcio. Por exemplo, alteracdes na legislacdo tributaria que resultem na reducdo dos incentivos fiscais para os investidores poderdo reduzir a demanda dos investidores pela
aquisicao de certificados de recebiveis imobilidrios ou de recebiveis do agronegdcio. Caso a Securitizadora ndo consiga identificar projetos de securitizacdo atrativos para o mercado ou, caso a demanda
pela aquisicdo de certificados de recebiveis imobiliarios ou de certificados de agronegdcio venha a ser reduzida, a Securitizadora podera ser afetada e, consequentemente, sua capacidade de
cumprimento das obrigacdes previstas na presente Emissdo e perante os Titulares.

Faléncia, Recuperacdo Judicial ou Extrajudicial da Securitizadora

Ao longo do prazo de duracdo dos CRI, a Securitizadora podera estar sujeita a eventos de faléncia, recuperacéo judicial ou extrajudicial. Dessa forma, apesar de terem sido constituidos o Regime
Fiduciario e o Patrimdnio Separado sobre cada um dos créditos imobilidrios ou do agronegécio, eventuais contingéncias da Securitizadora, em especial as fiscais, previdenciarias e trabalhistas, poderdo
afetar tais créditos, incluindo os Créditos Imobiliarios, principalmente em razdo da falta de jurisprudéncia em nosso pais sobre a plena eficacia da afetacio de patrimdnio.

Riscos Relacionados a Operacionalizacio dos Pagamentos dos CRI

O pagamento aos Titulares decorre, diretamente, do recebimento dos Créditos Imobiliarios na Conta do Patrimdnio Separado, assim, para a operacionalizacdo do pagamento aos Titulares de CRI, havera
a necessidade da participacdo de terceiros, como o Escriturador, o Agente de Liquidagdo e a prépria B3, por meio do sistema de liquidagdo e compensacdo eletrénico administrado pela B3. Desta forma,
qualquer atraso por parte destes terceiros para efetivar o pagamento aos Titulares acarretara prejuizos para os titulares dos respectivos CRI, sendo que estes prejuizos serdo de exclusiva
responsabilidade destes terceiros, podendo a Securitizadora por conta e ordem do Patrimdnio Separado, conforme deliberado em assembleia geral de Titulares pelos Titulares, utilizar os procedimentos
extrajudiciais e judiciais cabiveis para reaver os recursos ndo pagos, por estes terceiros, acrescidos de eventuais encargos moratorios, ndo cabendo a Securitizadora qualquer responsabilidade sobre
eventuais atrasos efou falhas operacionais.

Riscos associados a guarda digital de documentos pelo Custodiante
A Securitizadora contratara o Custodiante, que sera responsavel pela custédia dos Documentos Comprobatérios que evidenciam a existéncia dos Créditos Imobiliarios. A perda de referidos Documentos
Comprobatérios podera resultar em perdas para os Titulares.

Risco da ndo realiza¢io da carteira de ativos

A Securitizadora € uma companhia securitizadora de titulos representativos de créditos imobiliarios, tendo como objeto social a aquisicdo e securitizacdo de créditos por meio da emissdo de certificados
de recebiveis imobiliarios, cujos patriménios sdo administrados separadamente. O Patrimdnio Separado tem como principal fonte de recursos os Créditos Imobilidrios. Na hipdtese de a Securitizadora
ser declarada insolvente com relacdo as obrigacdes da presente Emissdo, o Agente Fiduciario devera assumir a administracdo dos Créditos Imobiliarios e dos demais direitos e acessérios que integram o
Patriménio Separado.
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Em Assembleia de Titulares, os Titulares poderdo deliberar sobre as novas normas de administracdo do Patrimdnio Separado ou optar pela liquidacdo deste, que podera ser insuficiente para o
cumprimento das obrigacdes da Securitizadora perante os Titulares, podendo ocasionar perdas financeiras aos Investidores.

Riscos relativos a responsabilizacio da Securitizadora por prejuizos ao Patrimdnio Separado

Nos termos do paragrafo tnico do artigo 28 da Lei n.2 14.430, a totalidade do patrimdnio da Securitizadora respondera pelos prejuizos que esta causar por descumprimento de disposicdo legal ou
regulamentar, por negligéncia ou administracdo temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do Patriménio Separado. Na data base de 31 de marco de 2023, o capital social da Securitizadora era
dividido em 8.401.200 acdes (7.927.248 em 31 de marco de 2023), ordinarias nominativas, sem valor nominal, no montante de R$ 22.999.000,00 em 31 de marco de 2023, totalmente integralizado. que
corresponde a, aproximadamente, 22,99% (vinte e dois e noventa e nove por cento) do Valor Total da Emissdo. Sendo assim, caso a Securitizadora seja responsabilizada pelos prejuizos ao Patriménio
Separado, o patriménio da Securitizadora ndo sera suficiente para indenizar os Titulares e, consequentemente, os Titulares ndo receberdo a totalidade dos pagamentos devidos no ambito dos CRI.

Crescimento da Securitizadora e de seu capital

O capital atual da Securitizadora podera nao ser suficiente para suas futuras exigéncias operacionais e manutencdo do crescimento esperado, de forma que a Securitizadora pode vir a precisar de fonte
de financiamento externo. Ndo se pode assegurar que havera disponibilidade de capital no momento em que a Securitizadora necessitar, e, caso haja, as condicdes desta captacdo poderiam afetar o
desempenho da Securitizadora, inclusive em face dos Titulares.

Os incentivos fiscais para aquisicao de CRI

A partir de 2009, parcela relevante da receita da Securitizadora advém da venda de certificados de recebiveis imobiliarios as pessoas fisicas, que sdo atraidos, em grande parte, pela isencdo de imposto
de renda concedida pela Lei n.2 12.024, de 27 de agosto de 2009, que pode sofrer alteracdes. Caso tal incentivo viesse a deixar de existir, a demanda de pessoas fisicas por CRI provavelmente diminuiria,
ou estas passariam a exigir uma remuneracdo superior, de forma que o ganho advindo da receita de intermediacdo nas operacdes com tal plblico de investidores poderia ser reduzido, afetando
adversamente o desempenho da Securitizadora, inclusive em face dos Titulares.

A importincia de uma equipe qualificada

A perda de membros da equipe operacional da Securitizadora efou a sua incapacidade de atrair e manter pessoal qualificado pode ter efeito adverso relevante sobre as suas atividades, situacdo
financeira e resultados operacionais. O ganho da Securitizadora provém basicamente da securitizacdo de recebiveis, que necessita de uma equipe especializada, para originacdo, estruturacdo,
distribuicdo e gestdo, com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadolégico dos produtos da Securitizadora. Assim, a eventual perda de componentes relevantes da equipe e a incapacidade de
atrair novos talentos poderia afetar a nossa capacidade de geracdo de resultado, podendo impactar adversamente o desempenho da Securitizadora, inclusive em face dos Titulares.

Registro da CVM

A Securitizadora atua no mercado como companhia securitizadora de créditos imobiliarios, nos termos da Lei n.2 14.430, e sua atuacdo depende do registro como companhia securitizadora junto a
CVM. Caso a Securitizadora venha a ndo atender os requisitos exigidos pelo 6rgdo, em relacdo a companhia aberta, sua autorizacdo poderia ser suspensa ou até mesmo cancelada, o que comprometeria
sua atuacdo no mercado de securitizacdo imobiliaria.

Risco relacionado a fornecedores da Securitizadora
A Securitizadora contrata prestadores de servicos independentes para execucdo de diversas atividades tendo em vista o cumprimento de seu objeto, tais como assessores juridicos, agente fiduciario,
servicer, auditoria de créditos, agéncia classificadora de risco, banco escriturador, dentre outros. Em relacdo a tais contratacdes, caso: (i) ocorra alteracdo relevante da tabela de precos; e/ou (ii) tais
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fornecedores passem por dificuldades administrativas efou financeiras que possam leva-los a recuperacdo judicial ou faléncia, tais situacdes podem representar riscos a Securitizadora, na medida em
que a substituicdo de tais prestadores de servicos pode ndo ser imediata, demandando tempo para analise, negociacdo e contratacdo de novos prestadores de servicos, podendo impactar adversamente
o desempenho da Securitizadora, inclusive em face dos Titulares.

A pandemia do Coronavirus (COVID-19) e a consequente desaceleracdo econdmica e volatilidade no mercado brasileiro e mundial tiveram e poderio ter efeitos adversos graves nos negécios,
condicdo financeira, liquidez e resultados operacionais das Devedoras

A disseminagdo de doencas transmissiveis pelo mundo pode levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais global e uma pressdo recessiva na economia global e brasileira. O surto de doencas
transmissiveis, como o do COVID-19, em uma escala internacional, pode afetar a confianca do investidor e resultar em uma volatilidade esporadica no mercado de capitais global, o que pode ter um
efeito recessivo na economia global e brasileira e afetar adversamente o interesse de investidores na aquisicdo ou manutenc¢do dos CRI.

Adicionalmente, referidos surtos podem resultar em restricdes a viagens, utilizacdo de transportes plblicos e dispensas prolongadas das areas de trabalho, o que pode ter um efeito adverso na economia
global e, mais especificamente, na economia brasileira. Qualquer mudanca material nos mercados financeiros ou na economia brasileira resultante desses eventos, ou dos seus desdobramentos, pode
afetar adversamente os negdcios, condicdo financeira, liquidez e resultados operacionais das Devedoras. Com relacdo aos estabelecimentos credenciados clientes das Devedoras, a disseminacéo de
doencas transmissiveis, como o surto de COVID-19, pode afetar diretamente suas operacoes. Por exemplo, a necessidade de adocdo de medidas de distanciamento social pode restringir as atividades
econdmicas das regides afetadas no Brasil, implicando na reducédo do volume de negécios dos referidos estabelecimentos credenciados e das Devedoras, dispensas temporarias de colaboradores, além
de interrupcdes nos seus negbcios, o que pode afetar adversamente a operacido das Devedoras. No que diz respeito as Devedoras, o efeito adverso na economia global e brasileira ocasionado pelo surto
de doencas transmissiveis, como o do COVID-19, pode afetar sua capacidade financeira e solvéncia. Como consequéncia, é possivel que haja o aumento da inadimpléncia dos seus respectivos clientes,
afetando negativamente os resultados das Devedoras e/ou provocando perdas patrimoniais.

As Devedoras estao sujeitas a riscos de liquidez que podem afetar suas operacoes e seus resultados

A manutencéo de nivel de liquidez adequado é fundamental para os negécios das Devedoras, possibilitando que suas obrigacdes perante clientes sejam honradas e evitando que escassez de caixa gere
dificuldades em honrar seus passivos. Caso, por qualquer motivo, haja um problema de liquidez e/ou de fluxo de caixa, levando a um desenquadramento ou descasamento entre ativos e passivos,
inclusive considerando-se os diferentes prazos de liquida¢do de operacdes de clientes, as Devedoras poderdo ndo ser capazes de cumprir com suas obrigacdes financeiras perante clientes, o que podera
afetar negativamente as Devedoras e, consequentemente, as suas capacidades de pagamento dos Créditos Imobiliarios, e, consequentemente, afetando adversamente os Titulares.

A incapacidade de obter financiamento

As Devedoras continuam a depender do acesso continuo a crédito para financiar suas operagdes. A incapacidade de captar recursos nos mercados de divida de longo ou de curto prazos ou de contratar
operacdes de recompra ou empréstimos de valores mobiliarios pode causar efeito adverso relevante sobre a liquidez das Devedoras. O acesso a crédito em valores adequados para prover recursos as
atividades das Devedoras pode ser prejudicado por fatores que as afetem especificamente ou que afetem o setor de servicos financeiros em geral. Por exemplo, os credores poderiam vir a desenvolver
uma percepcdo negativa das perspectivas financeiras de longo ou de curto prazos das Devedoras e restringir o acesso a financiamento pelas Devedoras, (i) se estas incorrerem em grandes prejuizos em
decorréncia de determinadas operacdes de renegociacao, (ii) se os seus niveis de atividade comercial diminuirem, (iii) se as autoridades regulatérias tomarem medidas significativas contra as Devedoras
ou (iv) se as Devedoras identificarem que qualquer de seus profissionais se envolveu com atividades ndo autorizadas, ilegais ou desabonadoras. A capacidade de tomar empréstimos nos mercados de
divida também pode ser prejudicada por fatores que nao sdo especificos as Devedoras, tais como instabilidades dos mercados financeiros e de capitais ou visdes negativas sobre as perspectivas dos
setores de atuacdo das Devedoras ou da indUstria de servicos financeiros de modo geral. Caso as Devedoras sejam incapazes de tomar empréstimos para que consigam honrar com seus vencimentos, as
Devedoras poderdo ter que vender ativos. Em determinados ambientes de mercado, como periodos em que o mercado esta incerto ou volatil, a liquidez geral do mercado pode ser reduzida.
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Inadimpléncia (default) dos emissores de cartiao

Nas operacdes de adquiréncia, os emissores de cartdo tém a obrigacdo de efetuar o pagamento as instituices de pagamento dos valores relativos as transac¢des realizadas pelos portadores dos cartdes
por eles emitidos, valores estes que serdo pagos pelas instituicdes de pagamento aos estabelecimentos comerciais credenciados.

Os emissores de cartdo podem descumprir com suas obrigacdes financeiras devido a regimes concursais (tais como liquidacdo extrajudicial, Regime de Administracdo Especial Temporaria - RAET e
faléncia), falta de liquidez, falha operacional, inadimpléncia do portador de cartéo, ou outras razdes. Além disto, fatores macroeconémicos como, por exemplo, aumento na taxa de inflacdo, nivel de
desemprego e taxa de juros podem afetar negativamente as condi¢des econdmico-financeiras dos emissores de cartdo. Estas situacdes podem impedir os emissores de adimplir com as suas obrigacdes
junto as Devedoras, ocasionando um problema de liquidez nas Devedoras, e gerando perdas.

Ademais, caso haja uma inadimpléncia por parte dos emissores de cartdo em relacdo a sua obrigacdo financeira, as Devedoras podem ser responsabilizadas, por meio de decisdo judicial, a efetuar o
pagamento aos estabelecimentos comerciais sem o recebimento dos valores por parte do emissor de cartdo. O descumprimento da obrigacao de um emissor de cartdo, a depender do volume financeiro,
podera causar efeitos materiais adversos nas condicdes econdmico-financeiras das Devedoras e, consequentemente, afetar de maneira adversa os Titulares.

Riscos dos processos judiciais e administrativos
As Devedoras estdo sujeitas a processos judiciais e/ou administrativos relacionados as suas atividades. Uma decisao desfavoravel nos processos judiciais efou administrativos em curso efou que venham a
ser movidos contra as Devedoras pode ter um efeito materialmente adverso na reputacio, nos negdécios, na condicdo financeira efou nos resultados operacionais das Devedoras.

Os sistemas das Devedoras ou os sistemas de terceiros podem falhar

As atividades das Devedoras dependem da operacdo eficiente e ininterrupta de sistemas de tecnologia da informagdo e telecomunicacdo. Os sistemas de tecnologia da informacdo e de telecomunica¢do
utilizados pelas Devedoras em suas atividades, operados pelas proprias Devedoras ou por terceiros, integram uma variedade de redes e sistemas operacionais e podem sofrer interrupcdes, violacdes ou
serem danificados por eventos imprevistos ou falhas, inclusive aquelas causadas por terceiros, devido a fatores alheios ao seu controle (tais como falhas humanas, incéndio, desastres naturais, falta de
energia, falha nos sistemas de telecomunicacdo ou violacdo dos sistemas de tecnologia da informacdo, como por exemplo, ataques cibernéticos de hackers), causando um efeito adverso relevante nas
operacdes das Devedoras.

Além disso, os servicos prestados pelas Devedoras devem estar totalmente integrados a uma variedade de redes e sistemas operacionais, bem como a provedores de internet, e o sistema de tecnologia
que permite que os comerciantes aceitem cartdes de pagamento deve estar conectado com redes méveis oferecidas por provedores de telecomunicacdes e terceiros prestadores de servicos de celular
que utilizam tais sistemas operacionais.

Quaisquer alteracdes em tais sistemas e redes que possam degradar a funcionalidade dos servicos das Devedoras, impdem custos ou requerimentos e/ou favorecem os competidores das Devedoras. As
Devedoras também utilizam plataformas bancarias para processar algumas de suas transacdes. Caso existam quaisquer problemas ou interrupcdes em tais plataformas, os usuarios podem ficar
impossibilitados de completar suas transacdes, o que pode afetar de forma adversa relevante os negécios das Devedoras.

A ocorréncia dos eventos previamente citados pode gerar falhas, interrupcdes nos servicos prestados ou erros na captura, no processamento de transacdes comerciais, ou na liquidacdo destas
transacdes, prejudicando as receitas, a contabilizacdo financeira, bem como a capacidade operacional dos negécios das Devedoras, causando efeito adverso e relevante em seus resultados operacionais,
a seus clientes e a sua reputacao.
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Riscos legais e regulatérios sio inerentes e substanciais aos negécios das Devedoras

As Devedoras e suas controladas estdo sujeitas a uma extensa regulamentacdo por parte de 6rgdos governamentais e autorreguladoras nas jurisdicdes em que operam. Os principais riscos relacionados a
regulacdo dos setores em que as Devedoras atuam consistem na emissdo de novas leis, resolucdes do Conselho Monetario Nacional ("CMN"), normas emitidas pelo Banco Central do Brasil ("BACEN"),
regulamentos e alteracdes tributarias que vierem a ser editados para alterar a regulamentacdo do setor de meios de pagamento no Brasil. O descumprimento de determinadas leis ou regulamentacdes
atuais ou futuras podem expor as Devedoras a responsabilidades que podem causar um efeito adverso relevante, bem como alterar substancialmente as regras do setor, impactando os negdcios
desempenhados pelas Devedoras. A atividades desempenhadas pelas Devedoras estdo sujeitas a leis e regulamentacdes brasileiras sobre pagamentos eletronicos, principalmente a Lei n.2 12.865, de 9 de
outubro de 2013, conforme alterada, e a Resolucdo do BACEN n.2 80, de 25 de marco de 2021, conforme alterada. Dada a relevancia do setor de meios de pagamento no decorrer dos Gltimos anos, o
BACEN editou diversos normativos relacionados ao mercado de pagamentos, visando aumentar o uso de meios eletrénicos de pagamentos, ampliar a competitividade no setor, reforcar a governanca no
mercado, incentivar a oferta e a diferenciacao de produtos ao consumidor e reforcar o uso de cartdes como instrumento de pagamento. Se as Devedoras ndo cumprirem os requisitos legais e
regulatérios em vigor, poderdo ser impedidas de realizar suas atividades regulamentadas e poderdo ser: (i) obrigadas a pagar multas substanciais (incluindo multas por transacdo) e restituicao de seus
lucros; (ii) alterar suas praticas comerciais; ou (iii) submetidas a regimes especiais de intervencio e de liquidacdo extrajudicial, assim como qualquer uma de suas subsidiarias para as quais as licencas
possam ser concedidas no futuro.

Podem ser editadas normas que alterem a regulamentacdo de meios eletrénicos de pagamento, assim como podem ser desenvolvidas interpretacdes diversas a respeito destas, que podem afetar as
atividades das Devedoras de forma adversa e relevante, afetando, por consequéncia, a realizacdo de seus negdcios, especialmente tendo em vista que a regulamentacdo de meios eletrdnicos de
pagamento vem sendo discutida pelo BACEN e pelo governo brasileiro. Além disso, referida regulamentacdo estd sujeita a constantes mudancas. As normas do governo brasileiro e suas intervencdes
podem afetar negativamente as operacdes e rentabilidade das Devedoras e de suas controladas. Leis e regulamentos existentes podem sofrer alteracdes, sua aplicacdo e interpretacdo também estdo
sujeitas a mudancas, e novas leis e regulamentos podem ser adotados. As Devedoras e suas controladas podem ser negativamente afetados por mudancas na regulamentacao.

As Devedoras podem ndo ser capazes de prevenir que seus diretores, empregados ou terceiros atuando em nome das Devedoras possam se envolver em situagdes caracterizadas como
corrupcio, de lavagem de dinheiro ou outras praticas ilicitas ou inadequadas no Brasil ou em outras jurisdicdes, o que pode expor as Devedoras a san¢des administrativas e judiciais, assim como
causar um efeito material adverso nas Devedoras

As Devedoras estdo sujeitas a legislacdo brasileira de combate a corrupcdo e a legislacdo de foco similar dos outros paises onde possui filiais e operacdes, bem como outras leis anticorrupcdo e regimes
regulatérios com escopo transnacional. Essas leis exigem a adocdo de procedimentos especificos para mitigar o risco de que qualquer pessoa que atue em nome das Devedoras ofereca uma vantagem
indevida a um agente publico, a fim de obter beneficios de qualquer natureza. Além disso, leis como a Lei de Praticas de Corrupcdo no Exterior dos EUA (U.S. Foreign Corrupt Practices Act) e a Lei
Anticorrupcdo Brasileira exigem que as Devedoras, entre outras coisas, instituam politicas e procedimentos destinados a impedir qualquer atividade ilegal ou imprépria relacionada a corrupg¢ao
envolvendo entidades ou funcionarios governamentais, a fim de garantir uma vantagem comercial e exige que mantenhamos livros e registros precisos e um sistema de controles internos para garantir a
exatiddo dos livros e registros das Devedoras e impedir atividades ilegais. As Devedoras também sdo obrigadas a cumprir as leis e regulamentacdes aplicaveis contra lavagem de dinheiro, antiterrorismo
e outras leis e regulamentacdes, nas jurisdicdes em que opera. Essas leis e regulamentos exigem as Devedoras, dentre outros, adotar e impor politicas e procedimentos de "Know your Customer" e
relatar transacdes suspeitas e de alto valor as autoridades regulatérias aplicaveis. Essas leis e regulamentacdes tornaram-se cada vez mais complexas e detalhadas, exigindo sistemas aprimorados e
equipes qualificados de monitoramento e de compliance, tornando-se objeto de intensa supervisdo regulatéria. Caso as politicas e procedimentos das Devedoras destinados a impedir corrupcdo,
lavagem de dinheiro e entre outras praticas ilicitas ndo sejam capazes de impedir a¢des voluntérias ou omissivas de seus administradores, funciondrios ou terceiros que atuem em nome das Devedoras,
as agéncias reguladoras aplicaveis, as quais as Devedoras encontram-se sujeitas, possuem o poder e autoridade para impor multas e outras penalidades. As Devedoras ndo podem assegurar que seus
processos de governanca, de gerenciamento de riscos, de compliance, auditoria e controles internos serdo capazes de prevenir, detectar ou remediar todos os comportamentos incompativeis com os
requisitos legais aplicaveis ou seus proprios padrdes éticos ou de compliance e qualquer deficiéncia ou violacdo, o que podera expor as Devedoras a sancdes, penalidades regulatdrias, processos civis ou
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criminais, reivindicacdes fiscais, perdas monetarias, erros ou ajustes contabeis, danos a reputacdo ou outros efeitos adversos. A percepcdo ou alegacdes de que as Devedoras, seus funcionarios, afiliados
ou outras pessoas ou entidades associadas tenham se envolvido em qualquer conduta imprépria podem causar danos significativos a sua reputacdo e outros efeitos adversos, o que podera afetar
negativamente sua capacidade de pagamento dos Créditos Imobiliarios, e, consequentemente, afetando adversamente os Titulares.

Foram amplamente divulgados diversos casos envolvendo fraude ou outras condutas ilicitas por parte de empregados do setor das Devedoras nos ultimos anos, e as Devedoras estdo sujeitas a que tais
condutas ilicitas possam ser cometidas e prejudiquem os seus negdcios. Condutas ilicitas podem ser cometidas no futuro por individuos contratados pelas Devedoras. Por exemplo, esses riscos podem
incluir a vinculacdo das Devedoras a operagdes que excedam os limites autorizados ou apresentem riscos inaceitaveis, ou ainda no desconhecimento pelas Devedoras de atividades ndo autorizadas ou
malsucedidas, o que, em qualquer dos casos, pode vir a acarretar riscos ou prejuizos desconhecidos e ndo gerenciados. Esses riscos podem incluir violacdes dos atuais processos e procedimentos
regulatérios, fiscais e administrativos. Tais condutas ilicitas podem também envolver o uso ou divulgacdo inadequada de informagdes privilegiadas, o que poderia resultar em sancdes e sérios danos
financeiros ou na reputacdo das Devedoras. Qualquer quebra da confianca dos clientes das Devedoras em decorréncia de uma conduta ilicita de um empregado podera prejudicar a capacidade das
Devedoras de atrair e manter clientes. Ndo é sempre possivel impedir a conduta ilicita de um empregado e as precaucdes que as Devedoras adotam para identificar e impedir esta atividade poderdo ndo
ser eficazes em todos os casos. As politicas e procedimentos das Devedoras destinados a impedir suborno e outras praticas corruptas por seus funcionarios e agentes, podem ndo eliminar
completamente as instancias por outras partes para se envolver em lavagem de dinheiro e outras atividades ilegais ou imprdéprias, ou ndo pode impedir seus funcionarios e agentes de se envolverem em
transacdes ilicitas. Tais procedimentos e controles podem nédo ser completamente eficazes na prevencdo as contrapartes de usar as relacdes estabelecidas com as Devedoras para o ato de corrupcdo. Se
as Devedoras estiverem associadas ou até mesmo se forem acusadas de estar associadas ou tornarem-se partes em praticas de corrupcdo, lavagem de dinheiro e outras praticas ilicitas, sua reputacio
podera ser prejudicada efou ficar sujeita a multas, sancoes e/ou cumprimento legal. Qualquer um deles poderia ter um efeito adverso relevante sobre seus resultados operacionais, condicdo financeira e
perspectivas. Na medida em que as Devedoras deixarem de cumprir integralmente as leis e regulamentacdes aplicaveis, as agéncias governamentais aplicaveis as quais as Devedoras se reportam tém
poder e autoridade para impor multas e outras penalidades, incluindo a revogacdo de licencas. Se as Devedoras estiverem associadas ou tornarem-se partes, ou forem acusadas de estarem associadas ou
participando de lavagem de dinheiro, financiamento de terrorismo ou outras praticas ilegais, ou se as Devedoras figurarem como rés ou investigadas em investigacdes relacionadas a corrupc¢do, sua
reputacio podera ser adversamente afetada efou as Devedoras poderdo sofrer multas, sancdes efou execucdo legal, qualquer uma das quais podem ter um efeito adverso relevante sobre seus resultados
operacionais, condicdo financeira e perspectivas, o que podera afetar negativamente sua capacidade de pagamento dos Créditos Imobiliarios, e, consequentemente, afetando adversamente os Titulares.

As Devedoras podem ter dificuldades em receber valores de clientes inadimplentes, o que pode afetar negativamente as Devedoras

Quando os clientes das Devedoras se tornam inadimplentes, o (inico recurso, depois de esgotar todas as medidas de cobranca extrajudicial, é executar a respectiva garantia. Ao lidar com devedores em
situacdo financeira critica, a recuperagdo desses empréstimos também pode estar sujeita a processos de insolvéncia, nos quais a reivindicacdo das Devedoras pode ser alocada ap6s os demais credores
considerados preferenciais, tais como funcionarios e autoridades fiscais. Além disso, uma vez que seja obtida uma sentenca judicial, a execucdo da sentenca para obter a garantia para venda envolve
frequentemente obstaculos adicionais. Considerando os procedimentos aplicaveis em processos judiciais para cobranca de dividas e a baixa liquidez em certos mercados, as Devedoras podem ndo
conseguir executar as garantias, o que pode afetar adversamente a condicdo financeira e resultados de operacdes das Devedoras e, consequentemente, sua capacidade de pagamento dos Créditos
Imobilidrios e, consequentemente, afetando adversamente os Titulares.

Falha em proteger adequadamente as Devedoras contra os riscos relacionados a seguranca cibernética pode afetar material e adversamente as Devedoras

As Devedoras podem enfrentar varios riscos de seguranca cibernética, incluindo, mas ndo se limitando, a: penetracdo dos sistemas e plataformas de tecnologia da informacao, por terceiros, infiltracao
de malware (como virus de computador) nos sistemas das Devedoras, contaminacdo (intencional ou acidental) de nossas redes e sistemas por terceiros com quem as Devedoras trocam dados, acesso ndo
autorizado a dados confidenciais de clientes efou proprietarios por pessoas dentro ou fora das organiza¢des das Devedoras e ataques cibernéticos que causam degradacdo de sistemas ou
indisponibilidade de servico que podem resultar em perdas de negécios pelas Devedoras. As Devedoras podem ndo ser capazes de proteger com sucesso seus sistemas e plataformas de tecnologia da
informacdo contra tais ameacas.
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Nos dltimos anos, sistemas de computador de empresas e organizacdes tém sido alvos ndo apenas de criminosos cibernéticos, mas também de ativistas e Estados. As Devedoras tém sido e continuam
sujeitas a uma série de ataques cibernéticos, como negacdo de servico, malware e phishing. Os ataques cibernéticos podem dar origem a perda de quantidades significativas de dados de clientes e outras
informacdes sensiveis, bem como niveis significativos de ativos liquidos (incluindo dinheiro). Além disso, os ataques cibernéticos podem dar origem a inutilizacdo dos sistemas de tecnologia da
informacdo usados para atender os clientes das Devedoras. Como as tentativas de ataques continuam a evoluir em escopo e sofisticacdo, as Devedoras podem incorrer em custos significativos em sua
tentativa de modificar ou aprimorar suas medidas de protecdo contra tais ataques, ou investigar ou corrigir qualquer vulnerabilidade ou violacdo resultante ou em comunicar ataques cibernéticos aos
seus clientes. Caso as Devedoras ndo consigam gerenciar efetivamente o risco de seguranca cibernética, por exemplo, deixando de atualizar os seus sistemas e processos em resposta a novas ameagcas,
isso podera prejudicar a reputacdo das Devedoras e afetar negativamente seus resultados operacionais, condicdes financeiras e perspectivas por meio do pagamento de indenizacdes a clientes, multas
regulatérias e multas e/ou pela perda de ativos. Além disso, as Devedoras também podem estar sujeitas a ataques cibernéticos contra infraestruturas criticas do Brasil. Os sistemas de tecnologia da
informacdo dependem de infraestrutura critica e qualquer ataque cibernético contra essa infraestrutura critica pode afetar negativamente as suas capacidades de atender seus clientes. As Devedoras
tém capacidade limitada de proteger seus sistemas de tecnologia da informacdo contra os efeitos adversos desse ataque cibernético.

A forte concorréncia, cada vez mais intensa dentro do Sistema de Pagamentos Brasileiro, ou em métodos alternativos de pagamento, pode afetar adversamente os negdcios das Devedoras

O mercado de meios de pagamento é altamente competitivo. Outros prestadores destes servicos estabeleceram uma participacdo de mercado consideravel. Os principais concorrentes no setor de
atuacdo do grupo econdmico das Devedoras incluem adquirentes convencionais, como afiliadas de instituicdes financeiras e empresas de meio de pagamentos ja consolidadas, e processadores de meios
de pagamento ndo convencionais que possuem recursos financeiros significativos e desenvolvem diferentes tipos de servicos. As Devedoras também podem enfrentar a concorréncia de instituicdes
financeiras convencionais e consolidadas, como instituices provedoras de crédito que possuem recursos financeiros significativos e experiéncia no setor de crédito brasileiro. Além disso, alguns de seus
concorrentes sdo controlados, exclusivamente, de forma individual, por grandes instituicdes bancéarias, das quais podem se beneficiar da infraestrutura tecnoldgica e de backoffice, reduzindo o custo de
suas operacdes, e possibilitando que oferecam taxas reduzidas aos seus clientes. O resultado das Devedoras depende da manutencdo e expansdo da sua base de clientes cuja margem de contribuicdo
seja positiva, ou seja, clientes lucrativos. Caso tais concorrentes reduzam de forma material as taxas cobradas pelos servicos prestados e produtos oferecidos, as Devedoras precisardo repactuar suas
taxas, e, com isso, reduzir seus custos ou encontrar novas formas de rentabilizar seus clientes para manter sua margem de lucro. As atividades desempenhadas pelas Devedoras dependem de um
controle assertivo de seus custos pois estdo sujeitas a custos de transagdo fixos relacionados aos sistemas de pagamento. Tais fatores podem ter um efeito adverso relevante nos negdcios, na condicdo
financeira e nos resultados operacionais das Devedoras e, por consequéncia, poderdo afetar adversamente os Titulares.

A incapacidade das Devedoras de acompanhar tendéncias de mercado e oferecer novas modalidades de pagamento pode afetar de forma adversa relevante seus negdcios

O setor de meios de pagamento deve constantemente acompanhar as mudancas de expectativas dos estabelecimentos comerciais e dos portadores de cartio, bem como os avancos tecnolégicos. E
esperado que novas modalidades de pagamentos, associadas as novas tecnologias, sejam desenvolvidas e implementadas a fim de atender a demanda dos portadores por facilidade, rapidez e seguranca.
As Devedoras podem ndo ser capazes de acompanhar os recursos financeiros e operacionais que os seus concorrentes venham a utilizar para desenvolver novas tecnologias e servicos (ex: novos sistemas
de pagamento) ef/ou aprimorar as funcionalidades operacionais e servicos existentes. Caso sejam bem-sucedidos, os esforcos de desenvolvimento realizados pelos concorrentes das Devedoras podem
tornar os servicos prestados pelas Devedoras obsoletos e resultar no enfraquecimento da procura pelos seus clientes e, consequentemente, na reducdo da sua base de clientes. Como agravante, a
adocdo de novas tecnologias pode requerer novas habilidades, exigindo esforcos significativos para requalificar, treinar, contratar e reter funcionarios em geral e, especificamente, os melhores talentos.
Caso as Devedoras ndo consigam acompanhar as tendéncias do setor de meios de pagamento, e as mudancas de preferéncia dos estabelecimentos comerciais e dos portadores, bem como oferecer novas
modalidades de pagamento e implementar novas tecnologias, a situacdo financeira das Devedoras e o resultado de suas operacdes poderdo ser afetados de maneira adversa e, consequentemente,
afetando adversamente os Titulares.
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As Devedoras estdo sujeitas a fiscalizacdes pelas autoridades fiscais, e uma interpretacio incorreta pelas Devedoras das leis e regulamentacdes tributarias pode implicar um efeito material
adverso

A elaboracdo das declaragdes de imposto de renda e contribui¢do social sobre o lucro liquido das Devedoras sdo feitas com base em estimativas e interpretacdes de leis e regulamentos tributarios
complexos, estando sujeita a revisdo e fiscalizacdo pelas autoridades fiscais. As regulacdes tributarias sdo complexas e sujeitas a diferentes interpretacdes por parte do contribuinte e das autoridades
tributdrias governamentais competentes, levando a disputas que, por vezes, estdo sujeitas a periodos prolongados de avaliagdo até que uma resolucdo final seja alcancada. Ao estabelecer uma provisdo
para despesas com imposto de renda e contribuicdo social sobre o lucro liquido e devolucdo de registros, deve-se fazer julgamentos e interpretacdes sobre a aplicacdo dessas leis tributarias complexas.
Se o julgamento, as estimativas e as premissas que as Devedoras utilizarem na elaboracédo de suas declaracdes fiscais forem subsequentemente consideradas incorretas, podera haver um efeito adverso
relevante. Em algumas jurisdicdes, as interpretacdes das autoridades tributarias sdo imprevisiveis e frequentemente envolvem litigios, o que introduz mais incertezas e riscos quanto a despesa com
tributos. Despesas adicionais com tributos poderiam afetar negativamente sua capacidade de pagamento dos Créditos Imobiliarios e, consequentemente, afetando adversamente os Titulares.

A instabilidade cambial pode afetar negativamente as Devedoras

A moeda brasileira tem sido objeto de frequente desvalorizacéo nas Gltimas trés décadas. Desde 1999, o Banco Central autorizou a taxa de cdmbio flutuante do real frente ao délar americano e, durante
este periodo, a taxa de cambio do real e do ddlar sofreu variacdes frequentes e substanciais em relacdo ao ddlar americano e outras moedas estrangeiras. Ao longo deste periodo, o governo brasileiro
implementou vérios planos econémicos e utilizou varias politicas cambiais, incluindo desvalorizacdes repentinas, minidesvalorizacdes periddicas (durante as quais a frequéncia dos ajustes variou de
diaria a mensal), controles de cambio, mercados de cambio duplo e um sistema de taxa de cambio flutuante. A depreciacdo do real ocorrendo em periodos mais curtos de tempo resultou em variacdes
significativas na taxa de cambio entre o real, o dlar dos EUA e outras moedas. Em 31 de dezembro de 2014, a taxa de cdmbio do real/délar americano relatada pelo Banco Central foi de R$2,66 por
US$1,00. Em 2015, devido as mas condicdes econdmicas no Brasil e instabilidade politica desenfreada, o real desvalorizou a uma taxa muito mais elevada do que nos anos anteriores. Em 24 de setembro
de 2015, o real caiu para o nivel mais baixo desde a introducdo da moeda, em R$4,19 por US$1,00. Globalmente, em 2015, o real depreciou 47,0%, atingindo R$3,90 por US$1,00 em 31 de dezembro de
2015. Em 2016, o real continuou a flutuar, principalmente como resultado da instabilidade politica do Brasil, e, em Ultima andlise, apreciou 16,5% ano-a-ano contra o délar americano em 31 de
dezembro de 2016 para R$3,26 por US$1,00. Em 31 de dezembro de 2017, a taxa de cdmbio do real/délar americano foi de R$3,31 por US$1,00, refletindo uma depreciacio de 1,5% contra o délar em
comparacio com 31 de dezembro de 2016. Em 31 de dezembro de 2018, a taxa de cdmbio do real/délar americano foi de R$3,87 por US$1,00, refletindo uma depreciacio de 17,1% contra o délar em
comparacio com 31 de dezembro de 2017. Em 31 de dezembro de 2019, a taxa de cdmbio do real/délar americano foi de R$ 4,03 por US$1,00, refletindo uma depreciacdo de 4,00% contra o d6lar em
comparacio com 31 de dezembro de 2018. Em 30 de setembro de 2020, a taxa de cambio do real/délar americano foi de R$ 5,64 por US$1,00. Em 31 de dezembro de 2021, a taxa de cimbio do real |
délar americano foi de R$ 5,57 por US$1,00. Em 31 de dezembro de 2022, a taxa de cdmbio do real [ délar americano foi de R$ 5,22 por US$1,00. Apés o inicio da pandemia da COVID-19, o real
desvalorizou abruptamente em relacdo ao délar, refletindo baixas taxas de juros, um cenario econdmico em acentuada deterioracdo e uma crise politica. A depreciacdo do real em relacdo ao délar
americano criou pressdes inflacionarias adicionais no Brasil, que levaram ao aumento das taxas de juros, ao acesso limitado das empresas brasileiras aos mercados financeiros estrangeiros e levou a
adocdo de politicas de recessdo pelo governo brasileiro. A depreciacio do real pode também, no contexto de uma desaceleracdo econdmica, levar a diminuicdo das despesas dos consumidores, pressoes
deflacionarias e reducdo do crescimento da economia brasileira como um todo. Por outro lado, a valorizacdo do real em relacdo ao délar americano e outras moedas estrangeiras pode levar a uma
deterioracdo das contas cambiais brasileiras, bem como a atenuar o crescimento impulsionado pela exportacdo. Dependendo das circunstdncias, tanto a depreciacdo quanto a valorizacdo do real
poderiam afetar materialmente e adversamente o crescimento da economia brasileira. As Devedoras ndo podem garantir que o real ndo continuara a apreciar ou depreciar substancialmente contra o
délar no futuro. Os custos das Devedoras sdo denominados principalmente em reais. A depreciacdo do real contra o ddlar americano pode gerar pressdes inflacionarias adicionais no Brasil, o que pode
afetar negativamente a economia brasileira como um todo e causar um efeito adverso sobre as Devedoras e, consequentemente, em suas capacidades de pagamento dos Créditos Imobiliarios e,
consequentemente, afetar adversamente os Titulares.
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A capacidade dos clientes e contrapartes das Devedoras realizarem pagamentos pontuais pode ser comprometida pelas restri¢des de liquidez no Brasil

A economia brasileira tem estado sujeita a varios desenvolvimentos ou condi¢des que afetaram significativamente a disponibilidade de crédito. Por exemplo, a partir de 2008, a crise econdmica que
afetou os mercados desenvolvidos nos Estados Unidos e na Europa (particularmente na Grécia, Espanha, Italia e Portugal) reduziu significativamente a confianca do investidor globalmente. Desde
entdo, os indicadores econdmicos nos mercados desenvolvidos vém melhorando gradativamente. Essa recuperacdo foi afetada por varios fatores, incluindo a incerteza resultante da eleicdo do Sr.
Donald Trump como presidente dos EUA e da vitéria do Brexit no Reino Unido e, no caso do Brasil, a perda de seu rating de crédito soberano grau de investimento pelas trés principais agéncias de
classificacdo de risco baseadas nos EUA, Standard & Poor’s, Moody’s e Fitch. Em abril de 2020, a Standard & Poor's manteve o rating de crédito soberano do Brasil em BB. A Standard & Poor's rebaixou o
rating de crédito soberano do Brasil de BBB- para BB-plus em setembro de 2015, posteriormente reduzindo para BB em fevereiro de 2016, e manteve sua perspectiva negativa sobre o rating, citando as
dificuldades fiscais do Brasil e a contracdo econémica com sinais de piora da situag¢do de crédito. Em dezembro de 2015, a Moody's colocou o rating de crédito de divida soberana Baa3 do Brasil em
revisdo e rebaixou o rating de crédito soberano do Brasil em fevereiro de 2016 para Ba2 com perspectiva negativa, citando a perspectiva de deterioracdo adicional nos niimeros de endividamento do
Brasil em meio a uma recessao e ambiente politico desafiador. Fitch rebaixou o rating de crédito soberano do Brasil para BB-plus com perspectiva negativa em dezembro de 2015, citando o déficit
orcamentario em rapida expansdo do pais e recessdo pior que o esperado, e rebaixou ainda mais o rating de crédito soberano do pais em maio de 2016 para BB com perspectiva negativa. Em janeiro de
2018, a Standard & Poor's reduziu seu rating de longo prazo para a divida soberana do Brasil para BB-, citando uma formulacio de politicas menos oportuna e eficaz, e um risco de maior incerteza
politica apds as eleicdes de 2018 no Brasil. A Fitch também manteve o rating de crédito soberano do Brasil para BB, mas com perspectiva negativa em maio de 2020, citando a deterioracdo dos cenarios
econdmico e fiscal brasileiro e de riscos de piora para ambas as dimensdes, diante da renovada incerteza politica, além das incertezas sobre a duracdo e intensidade da pandemia de COVID-19. A
continuacdo da atual recessdo brasileira e a incerteza politica podem levar a novos rebaixamentos de ratings. Qualquer rebaixamento adicional dos ratings de crédito soberano do Brasil pode aumentar
a percepcdo de risco dos investidores e pode afetar adversamente as Devedoras. Esses eventos em andamento podem afetar negativamente as capacidades das Devedoras e a capacidade de outros
bancos brasileiros de obter financiamento nos mercados de capitais globais, bem como enfraquecer a recuperacdo e o crescimento das economias brasileira efou estrangeira e causar volatilidade no
mercado de capitais brasileiro. Além disso, para controlar a inflacdo em geral, o governo brasileiro manteve uma politica monetaria restritiva, com altas taxas de juros associadas, e limitou o crescimento
do crédito. A combinacdo desses desenvolvimentos tornou dificil, as vezes, que certas empresas e instituicdes financeiras no Brasil obtenham dinheiro e outros ativos liquidos e resultaram no fracasso
de varias instituicdes financeiras mais fracas no Brasil. Além disso, as preocupagdes quanto a estabilidade de algumas instituicdes financeiras causaram transferéncias significativas de depésitos de
bancos menores para bancos maiores desde o inicio de 1995. Nenhuma garantia pode ser dada de que o desenvolvimento da economia brasileira ndo afetara negativamente a capacidade de algumas
contrapartes das Devedoras em efetuar pagamentos tempestivos de suas obrigacdes, o que pode afetar negativamente a capacidade das Devedoras de pagamento dos Créditos Imobiliarios e,
consequentemente, afetar adversamente os Titulares.

Uma crise de liquidez no Brasil pode afetar de forma adversa as Devedoras

Uma crise internacional ou doméstica pode implicar uma fuga de capitais do Brasil e/ou provocar o Banco Central do Brasil a aumentar drasticamente a taxa de juros, o que pode resultar em uma crise
de liquidez no mercado brasileiro. Qualquer crise de liquidez pode implicar a escassez de fundos e de ativos liquidos entre as companhias e instituicdes financeiras no Brasil, o que pode prejudicar o
mercado de crédito e os negdcios das Devedoras. Qualquer evento adverso aplicavel a economia brasileira pode direta ou indiretamente restringir a habilidade dos clientes das Devedoras de adimplirem
os seus débitos e/ou afetar de forma adversa as Devedoras, o que pode afetar negativamente suas capacidades de pagamento dos Créditos Imobiliarios e, consequentemente, afetar adversamente os
Titulares.
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As Devedoras estdo sujeitas a riscos associados ao ndo cumprimento das leis de Protecdo de Dados (nacionais e internacionais), podendo ser afetadas adversamente pela aplicagdo de multas e
outros tipos de sang¢des

No ano de 2018, foi sancionada a Lei Geral de Protecdo de Dados, uma lei abrangente de protecdo de dados que estabelece os principios e obrigacdes gerais que se aplicam a varios setores econémicos e
relacdes contratuais (Lei n.2 13.709, de 14 de agosto de 2018 - "LGPD"). A LGPD estabelece regras detalhadas para a coleta, uso, processamento, armazenamento e compartilhamento de dados pessoais
em todos os setores econdmicos, independentemente se dados foram coletados em um ambiente digital ou fisico. O Poder Executivo Federal emitiu o decreto n.2 10.474 de 26 de agosto de 2020
("Decreto n.2 10.474"), que aprovou a estrutura regulatéria e a nomeacdo de fun¢des da Autoridade Nacional de Protecdo de Dados ("ANPD"), que é a entidade responsavel por regular e fiscalizar a
aplicacdo da LGPD e demais leis de protecdo de dados, bem como impor sancdes em caso de descumprimento das normas e obrigacdes legais. O Decreto n.2 10.474 entrou em vigor em 6 de novembro de
2020, data da publicacdo do presidente da ANPD no Diario Oficial da Unido. O tratamento de dados pessoais € uma parte relevante das atividades das Devedoras. Caso as Devedoras ndo consigam
adequar seus os processos e implementar as medidas necessarias ao pleno cumprimento da LGPD, ou caso as Devedoras violem direitos dos titulares dos dados por elas tratados, as Devedoras poderdo,
no futuro, estar sujeito a penalidades administrativas aplicadas pela ANPD, conforme previsto em lei, incluindo (i) avisos legais e a ado¢do de medidas corretivas, (ii) multa simples ou didria de até 2% do
faturamento das empresas ou do grupo até o limite de R$ 50,00 milh&es por infracéo, (iii) publicacio da infraciio ap6s a comprovacio de sua ocorréncia, {iv) bloqueio e a solicitacio para apagar os dados
pessoais envolvidos na infracdo, e (v) eliminacdo dos dados pessoais a que se refere a infracdo. Em caso de reincidéncia, poderdo ser aplicadas penas mais severas, como a suspensdo do funcionamento
da base de dados ou o tratamento dos dados pessoais a que se refere a violacdo por um periodo maximo de seis meses, podendo ser prorrogado por igual periodo, até que o erro que deu origem a
violagdo seja retificado pelo controlador e a proibicdo total ou parcial de realizar atividades de processamento de dados seja encerrada. Além disso, as Devedoras poderdo ser responsabilizadas por
danos materiais, morais, individuais ou coletivos, inclusive causados por terceiros que processam dados pessoais para as Devedoras, sendo solidariamente responsaveis por danos materiais, morais,
individuais ou coletivos causados por suas subsidiarias e demais terceiros atuando em seu nome, em razdo de ndo cumprimento das obrigacdes estabelecidas pela LGPD. Adicionalmente, em funcdo do
tratamento de dados de pessoas localizadas na Unido Europeia, as Devedoras e suas controladas também estdo sujeitas as sancdes da GDPR (General Data Protection Regulation ou Regulamento Geral
de Protecdo de Dados), que foi aprovada em abril de 2016 e entrou em vigor em maio de 2018, na medida em que o banco efou suas controladoras realizem o tratamento de dados pessoais no contexto
de atividades de um estabelecimento localizado na Unido Europeia ou quando oferecam produtos e servicos direcionados a pessoas naturais localizadas na Unido Europeia. A GDPR inclui disposicdes
sobre direitos dos titulares de dados pessoais, principios aplicaveis aos tratamentos de dados pessoais, as bases legais que autorizam o tratamento de dados pessoais em termos exaustivos, os requisitos
para obtencdo de consentimento, as obrigacdes e requisitos relativos a incidentes de seguranca e vazamentos, as transferéncias internacionais de dados pessoais, o papel das autoridades de supervisdo,
dentre outras disposicdes. O descumprimento das determinacdes estabelecidas neste Regulamento, pode acarretarem multas que podem chegar a 4% (quatro por cento) da receita anual global da
empresa ou 20 (vinte) milhdes de euros, o que for maior, além de divulgacdo do incidente para o mercado e até a suspensdo de suas atividades. Desta forma, falhas na proteciao dos dados pessoais
tratados pelas Devedoras, bem como a inadequacdo a legislacdo aplicavel, podera acarretar multas elevadas para as Devedoras, divulgacdo do incidente para o mercado, eliminacdo dos dados pessoais
da base, e até a suspensdo de suas atividades. A eventual aplicacdo de penalidades e a responsabilizacdo civil dor danos causados a titulares em razéo do descumprimento da LGPD poderao ter um efeito
adverso ndo sé nos resultados operacionais das Devedoras, mas em sua reputacdo junto aos clientes e ao mercado. Por fim, em caso de alteracdes normativas ou novas diretrizes definidas pela ANPD, as
Devedoras poderdo incorrer em custos materiais para adequar seus sistemas, procedimentos e controles internos a fim de adotar medidas suficientes para proteger os dados pessoais que gerencia e
armazena efou para manter a conformidade com a LGPD, o que poderd ter um efeito adverso em seus resultados operacionais e, consequentemente, sua capacidade de pagamento dos Créditos
Imobiliarios e, consequentemente, afetar adversamente os Titulares.

As Devedoras e sociedades do seu grupo societario envolvem-se rotineiramente em transacdes com partes relacionadas que podem apresentar conflitos de interesse e tais transacées podem nio
criar valor para as Devedoras na mesma medida em que podem criar para suas subsidiarias

As Devedoras realizam transacdes com outras entidades do Grupo no curso normal dos negécios das Devedoras, incluindo financiamentos e contratos comerciais e de servicos. E provavel que as
Devedoras continuem a se envolver em transacdes com partes relacionadas e, em vista dessa estratégia, ndo podemos garantir que tais transacdes ndo serdo processadas em situacdes de conflito de
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interesses ou se gerardo valor para as Devedoras, o que pode afetar negativamente suas capacidades de pagamento dos Créditos Imobiliarios e, consequentemente, afetar adversamente os Titulares.

Riscos decorrentes dos critérios adotados para a concessdo do crédito das Devedoras

A concessdo do crédito as Devedoras foi baseada exclusivamente na analise de suas situacdes comerciais, econdmicas e financeiras, bem como na andlise dos documentos que formalizam o crédito a ser
concedido. O pagamento dos Créditos Imobilidrios estd sujeito aos riscos normalmente associados a andlise de risco e capacidade de pagamento das Devedoras. Portanto, a inadimpléncia das Devedoras
pode ter um efeito material adverso no pagamento dos CRI, podendo afetar de forma negativa os Titulares.

Interferéncia do governo brasileiro na economia pode causar efeitos adversos nos negécios da Securitizadora e das Devedoras

O Governo Brasileiro tem poderes para intervir na economia e, ocasionalmente, modificar sua politica econdmica, podendo adotar medidas que envolvam controle de salérios, precos, cimbio, remessas
de capital e limites a importacdo, entre outros, que podem causar efeito adverso relevante nas atividades da Securitizadora e das Devedoras.

As atividades, situacao financeira e resultados operacionais da Securitizadora e das Devedoras poderdo ser prejudicados de maneira relevante ou adversamente afetados devido a modifica¢cdes nas
politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como (i) taxas de juros; (ii) controles cambiais e restricGes 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 econémicos 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
econdmica no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro. Sendo assim, tais incertezas e outros acontecimentos futuros na economia brasileira poderdo prejudicar
ou causar efeitos adversos nas atividades e resultados operacionais da Securitizadora e das Devedoras e, consequentemente, em suas capacidades de pagamento dos Créditos Imobilidrios e dos CRI.

A inflacdo e os esforcos da acdo governamental de combate a inflacdo podem contribuir significativamente para a incerteza econémica no Brasil e podem provocar efeitos adversos no negdcio
da Securitizadora e das Devedoras

Historicamente, o Brasil vem experimentando altos indices de inflacdo. A inflacdo, juntamente com medidas governamentais 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 manutencdo de politica monetaria restritiva com altas taxas de juros,
restringindo assim a disponibilidade de crédito e reduzindo o crescimento econdmico. As taxas de juros tém flutuado de maneira significativa.

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

A instabilidade politica pode afetar adversamente os negécios e resultados da Securitizadora, Devedoras 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 pode resultar na desaceleracdo da economia e no aumento da volatilidade dos valores mobiliarios emitidos por companhias brasileiras.

A recente instabilidade politica e econdmica levou a uma percepg¢do negativa da economia brasileira e um aumento na volatilidade no mercado de valores mobiliarios brasileiro. Qualquer instabilidade
econdmica recorrente e incertezas politicas podem afetar adversamente os negdcios da Securitizadora e das Devedoras e, consequentemente, a capacidade de pagamento das obrigacdes das Devedoras
relativas aos Créditos Imobiliarios.
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Impacto de crises econdmicas nas emissdes de certificados de recebiveis imobiliarios

As operacdes de financiamento imobilidrio apresentam historicamente uma correlacio direta com o desempenho da economia nacional. Eventual retracdo no nivel de atividade da economia brasileira,
ocasionada por crises internas ou crises externas, pode acarretar elevacdo no patamar de inadimplemento de pessoas fisicas e juridicas, inclusive das Devedoras dos financiamentos imobiliarios.

Uma eventual reducdo do volume de investimentos estrangeiros no Pais podera ter impacto no balanco de pagamentos, o que podera forcar ao Governo Federal maior necessidade de captacdes de
recursos, tanto no mercado doméstico quanto no mercado internacional, a taxas de juros mais elevadas. Igualmente, eventual elevacdo significativa nos indices de inflacdo brasileiros e eventual
desaceleracdo da economia americana podem trazer impacto negativo para a economia brasileira e vir a afetar os patamares de taxas de juros, elevando despesas com empréstimos ja obtidos e custos de
novas captacdes de recursos por empresas brasileiras.

Acontecimentos e percepgio de riscos em outros paises

O valor de mercado de valores mobilidrios de emissdao de companhias brasileiras é influenciado, em diferentes graus, pelas condicdes econdmicas e de mercado de outros paises, inclusive paises da
América Latina e outros paises de economia emergente, bem como os Estados Unidos.

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

Ademais, acontecimentos negativos no mercado financeiro e de capitais brasileiro, eventuais noticias ou indicios de corrupcdo em companhias abertas e em outros emissores de titulos e valores
mobiliarios e a ndo aplicacéo rigorosa das normas de protecdo dos investidores ou a falta de transparéncia das informacdes ou, ainda, eventuais situacdes de crise na economia brasileira e em outras
economias poderdo influenciar o mercado de capitais brasileiro e impactar negativamente os titulos e valores mobilidrios emitidos no Brasil, trazendo eventual prejuizo aos Titulares.

Riscos relacionados a situacdo da economia global e brasileira poderdo afetar a percepcao de risco no Brasil e em outros paises, especialmente nos mercados emergentes, o que
podera afetar negativamente a economia brasileirainclusive por meio de oscilacdes 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 percepcdo de um maior risco pelos investidores do mundo, incluindo investidores dos Estados Unidos e de paises europeus. Tais percep¢des em relacdo 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 das Devedoras e, consequentemente, podendo impactar negativamente os CRI.

Adicionalmente, a economia brasileira e o valor de mercado de valores mobiliarios de emissdo de companhias brasileiras é influenciado, em diferentes graus, pelas condicdes econémicas e
de mercado do Brasil e de outros paises, inclusive Estados Unidos, paises da Europa e de economias emergentes. Ainda que as condicbes econdmicas nesses paises possam diferir
consideravelmente das condi¢cdes econdmicas no Brasil, as reacdes dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises podem ter um efeito adverso na economia brasileira e no valor
de mercado dos titulos e valores mobiliarios de emissores brasileiros. No passado, o desenvolvimento de condicdes econémicas adversas em outros paises resultou, em geral, na saida de
investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil.

O Brasil estd sujeito a acontecimentos que incluem, por exemplo, (i) a crise financeira e a instabilidade politica nos Estados Unidos, (ii) o conflito entre a Ucrédnia e a Rdssia, que
desencadeou a invasdo pela Rissia em determinadas areas do territério ucraniano, dando inicio a uma crise militar e geopolitica com reflexos mundiais, o que desencadeou um processo
inflacionario sobre commodities, (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
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ef/ou poderdo produzir uma série de efeitos que afetam, direta ou indiretamente, os mercados de capitais e a economia brasileira, incluindo as flutuacdes de precos de titulos de empresas cotadas, menor
disponibilidade de crédito, deterioracdo da economia global, flutuacdo em taxas de cambio e inflacdo, entre outras, que podem afetar negativamente a situacdo financeira da Securitizadora e das Devedoras, e,
consequentemente, o fluxo de pagamento dos CRI.

Alteragdes nos regimes tributarios e fiscais podem afetar de forma adversa as Devedoras e os mercados nos quais opera

O governo brasileiro regularmente promulga alterages aplicaveis aos regimes tributarios e fiscais aos quais as Devedoras e seus clientes sdo sujeitos. Tais altera¢gdes incluem mudancas na aliquota dos tributos
aplicaveis e, ocasionalmente, a promulgacéo de tributos temporarios, cujos rendimentos sdo destinados para fins governamentais especificos. Os efeitos dessas alteracdes e quaisquer outras alteracdes resultantes da
promulgacéo de eventual reforma tributaria que venha a ser aprovada ndo podem ser quantificados e ndo ha garantia de que tais reformas ndo podem ter um efeito adverso sobre os negoécios das Devedoras. Além
disso, tais mudancas podem gerar incertezas no sistema financeiro, aumentando o custo de empréstimos e contribuindo para o aumento da carteira de crédito.

Alteragdes na politica tributaria, incluindo a criagdo de novos tributos, podem ocorrer com relativa frequéncia e tais mudancas podem ter um efeito adverso sobre a posicdo financeira das Devedoras ou resultados
operacionais. Além disso, o Congresso Nacional do Brasil tem discutido nos ultimos anos amplas reformas tributarias no Brasil para melhorar a eficiéncia da alocacdo dos recursos econémicos. Prevé-se que as
reformas, se adotadas, envolveriam uma ampla reestruturagdo do sistema tributario brasileiro, incluindo relativamente a tributagio sobre consumo, a criagdo de um sistema dual de imposto sobre o valor agregado de
bens e servicos que substituiria varios impostos atualmente em vigor. Em relacdo aos tributos incidentes sobre a renda, ha também discussdes no legislativo brasileiro que, entre outras alteracdes, buscam o retorno da
tributacgdo sobre dividendos em contrapartida a redu¢do das aliquotas de IRPJ e CSLL incidentes sobre a renda das pessoas juridicas.

Além disso, as Devedoras ndo podem prever se as reformas tributarias serdo implementadas no futuro. Os efeitos dessas alteracdes, se promulgadas, e quaisquer outras alteracdes que possam resultar da promulgagio
de reformas fiscais adicionais, ndo podem ser quantificadas com exatiddo. Despesas com impostos provenientes de reformas tributarias ou alteracdes adicionais da legislacdo tributaria podem afetar negativamente as
capacidades das Devedoras de pagamento dos Créditos Imobiliarios e, consequentemente, afetar adversamente os Titulares.

0 ambiente politico exerceu, e continua a exercer, influéncia significativa sobre a economia brasileira

Crises politicas afetaram, e continuam a afetar, a confianca dos investidores e do plblico em geral, o que resultou na desaceleracdo da economia e no aumento da volatilidade dos valores mobiliarios emitidos por
companbhias brasileiras. Esta influéncia, bem como as condi¢cdes econdmicas e politicas brasileiras, podem afetar de maneira adversa as Devedoras, o que pode afetar negativamente sua capacidade de pagamento dos
Créditos Imobiliarios e, consequentemente, afetar adversamente os Titulares. A economia brasileira tem sido marcada por frequentes, e por vezes significativas, intervencdes do Governo Federal, que ocasionalmente
modificam as politicas monetarias, cambial, crediticia e fiscal do Pais. Para influenciar o curso da economia do Brasil, controlar a inflagdo e implementar outras politicas, o Governo tem tomado varias medidas comuns
no mercado mundial, inclusive o uso de controles salariais e de prego, aumentos nas taxas de juros, mudangas na politica fiscal, desvalorizacdes de moeda, bloqueio ao acesso de contas bancarias, controles do fluxo de
capitais, limites sobre importacdes e congelamento de contas bancarias. Ndo é possivel prever quais medidas ou politicas o Governo podera adotar ou criar no futuro. Os negdcios, situacdo financeira, receitas,
resultados operacionais e perspectivas das Devedoras podem ser prejudicados significativamente por mudancas relevantes nas politicas pablicas e regulamentos do Governo, nas esferas federal, estadual e municipal,
bem como outros fatores, tais como:

« instabilidade social e politica;

- regulacdo bancaria;

- crescimento ou retracdo da economia brasileira;

- ambiente regulatoério;

- flutuacdo cambial;

- inflagdo;

- taxas e juros;

- politicas monetarias;

- liquidez dos mercados financeiro, de capitais e de crédito;

- politica fiscal e regime tributario, incluindo alteragdes na legislacéo tributaria;

LEIA ATENTAMENTE O TERMO DE SECURITIZACAO E OS DEMAIS DOCUMENTOS DA OFERTA ANTES DE ACEITAR A DECISAO DE

INVESTIMENTO, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”



MATERIAL PUBLICITARIO

e
[ 4 ) FATORES DE RISCO |
.\-\.

- instabilidade social e politica;

- reducdes de salarios e niveis de renda;

- aumentos nas taxas de desemprego;

.« controles e restricbes cambiais sobre remessas para o exterior;

- interpretacdes das leis trabalhistas e previdenciarias;

« expansdo ou contracdo da economia global ou brasileira; e

- outras ocorréncias politicas, diplomaticas, sociais ou econémicas no Brasil ou que o afetem.

A inflacdo, e as medidas do governo brasileiro para reduzi-la, podem contribuir para a incerteza econémica no Brasil, atingindo negativamente as Devedoras

O Brasil historicamente experimentou taxas extremamente altas de inflacdo e, portanto, implementou politicas monetérias que resultaram em uma das maiores taxas de juros do mundo. Em 2015 e
2016, o Brasil experimentou altos niveis de inflacdo de 10,54% (indice Geral de Precos - Mercado ("IGP-M")) e 7,19% (IGP-M), principalmente devido a condicdes macroecondmicas desfavoraveis. De
acordo com o indice IGP-M, o Brasil registrou uma deflacdo de 0,53% em 2017 e, uma inflacdo de 7,54% em 2018. Em 31 de dezembro de 2019, a inflagdo acumulada ao longo do periodo de 12 meses
anterior foi de 7,30%. De acordo com o indice IPCA, os nimeros de 2017, 2018 e 2019 foram, respectivamente, 2,95%, 3,75% e 4,31%. A partir de 30 de setembro, a inflacdo acumulada ao longo do
periodo de 12 meses anterior foi de 3,30%, de acordo com o IGP-M e 3.14% pelo IPCA. Em 31 de dezembro de 2021, a inflacdo acumulada ao longo do periodo de 12 meses anterior foi de 17,8%, de
acordo com o IGP-M e 4,3% pelo Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo ("IPCA"). Em 31 de dezembro de 2022, a inflagdo acumulada ao longo do periodo de 12 meses anterior foi de 5,45%, de
acordo com o IGP-M e 5,79% pelo IPCA. A inflacdo e as medidas do governo brasileiro para combaté-la tiveram e podem ter efeitos significativos sobre a economia brasileira e os negécios das
Devedoras. As medidas do governo brasileiro para controlar a inflacdo tém frequentemente incluido a manutencio de uma politica monetéria apertada com altas taxas de juros, restringindo assim a
disponibilidade de crédito e reduzindo o crescimento econémico.

O Banco Central do Brasil tem ajustado frequentemente a taxa de juros em situacdes de incerteza econdmica e alcancar objetivos no &mbito da politica econdmica do governo brasileiro. Medidas futuras
do governo brasileiro, incluindo reducdes nas taxas de juros, intervencdo no mercado de cambio estrangeiro e acdes para ajustar ou fixar o valor do real, podem desencadear aumentos na inflacdo,
afetando adversamente o desempenho geral da economia brasileira. Se o Brasil sofrer uma inflacdo ou deflacdo substancial no futuro, as Devedoras e suas capacidades de cumprir as suas obrigacdes
podem ser adversamente afetadas. Tais pressdes também podem afetar a capacidade das Devedoras de acessar os mercados estrangeiros e podem levar a politicas que possam afetar negativamente a
economia brasileira e as Devedoras. Além disso, as Devedoras podem ndo ser capazes de ajustar os precos cobrados dos seus clientes para compensar o impacto da inflacdo nas despesas das Devedoras,
levando a um aumento de suas despesas e uma reducdo na margem operacional liquida, o que pode afetar negativamente suas capacidades de pagamento dos Créditos Imobiliarios e,
consequentemente, afetar adversamente os Titulares.

As Devedoras estdo expostas a certos riscos que sio especificos de mercados emergentes e demais mercados

Ao conduzir seus negdcios no Brasil, bem como em outros mercados emergentes, as Devedoras estdo sujeitas a riscos politicos, econémicos, legais, operacionais e outros que sdo inerentes a operacio
nesses paises. Esses riscos variam de dificuldades na liquidacdo de operagdes em mercados emergentes a uma eventual estatizacdo, desapropriacdo, controles de preco e demais medidas
governamentais restritivas. As Devedoras também enfrentam o risco de que eventuais controles cambiais ou restricGes similares impostas por autoridades governamentais estrangeiras possam
restringir sua capacidade de converter moeda local recebida ou detida pelas Devedoras nesses paises em délares ou outras moedas, ou ainda na sua capacidade de remeter tais ddlares ou outras moedas
para fora desses paises. Eventuais controles cambiais e capacidade de conversibilidade de moeda local podem afetar negativamente a capacidade das Devedoras de pagamento dos Créditos Imobiliarios
e, consequentemente, afetar adversamente os Titulares.
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A deterioracido das condicées econdmicas e de mercado em outros paises, particularmente nos Estados Unidos, China e em mercados emergentes, pode afetar adversamente a economia
brasileira, os negdcios e o preco de mercado das unidades das Devedoras

O mercado de valores mobilidrios emitidos por empresas brasileiras é influenciado, em diversos graus, por fatores econdmicos e condi¢des de mercado na América Latina e em outros paises, incluindo os
Estados Unidos, a China e outros mercados emergentes. A crise financeira nos Estados Unidos que emergiu durante o terceiro trimestre de 2008 causou uma recessdo econdmica global. Mudancas nos
precos das acdes de emissdo de companhias abertas, contracdo de crédito, deflacio, desaceleracdes econémicas globais, taxas de cambio flutuantes e inflacdo podem afetar adversamente, direta ou
indiretamente, a economia e os mercados de capitais brasileiros. Crises nos Estados Unidos, China ou em mercados emergentes podem reduzir a demanda dos investidores por valores mobiliarios de
empresas brasileiras. Além disso, a economia brasileira é afetada pelas condi¢des do mercado internacional e econdmicas em geral, especialmente pelas condi¢des econdmicas dos EUA, como a recente
tensdo politica entre os Estados Unidos e o Ird e a nova pandemia do COVID-19, que acrescentou uma nova fonte de incerteza a atividade econémica global. Dada a falta de definicdo em relagdo ao
escopo e época do contagio do COVID- 19, bem como a imposi¢do (ou relaxamento periédico) de medidas de protecdo por governos em diversas regides geograficas, um surto e efeitos causados em uma
jurisdicdo podem causar impacto negativo em todo o mundo financeiro apesar da contencdo relativa em outras jurisdicoes. Esses desdobramentos, bem como possiveis crises e formas de instabilidade
politica dai decorrentes ou de qualquer outro acontecimento ainda imprevisto, podem afetar adversamente as Devedoras e suas capacidades de pagamento dos Créditos Imobilidrios, e,
consequentemente, afetar adversamente os Titulares. Qualquer aumento na taxa de juros em outros paises, especialmente nos Estados Unidos, pode reduzir a liquidez global e o interesse dos
investidores em investir no mercado de capitais brasileiro.
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