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Relatorio dos auditores independentes sobre as demonstracdes
financeiras

A

Administradora e aos investidores do

Patrimdnio Separado 12 Série da 12 Emissdo de CRI (Servic) - IF n°® 21E0823441
Sao Paulo — SP

Opiniéo

Examinamos as demonstra¢gfes financeiras do Patrimdnio Separado 12 Série da
12 Emisséo de CRI (Servic) - IF n° 21E0823441 (Patrimbnio Separado), administrado
pela Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A. (Companhia ou
Securitizadora), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de marco de 2022, e
suas respectivas demonstracdes do resultado e dos fluxos de caixa para o periodo de

17 de maio de 2021 (data de emissédo do CRI) a 31 de margo de 2022, assim como o
resumo das principais praticas contabeis e demais notas explicativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas para o periodo de 17
de maio de 2021 (data de emissédo do CRI) a 31 de mar¢o de 2022, foram elaboradas,
em todos os aspectos relevantes, de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos patriménios separados regidos pela Lei n°® 9.514/97 e consideram
as disposicfes previstas na ICVM n° 480/2009 e alteracdes, para elaboragdo dessas
demonstragdes financeiras de propdsito especial, conforme Nota Explicativa n° 2.2.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas
na seg¢do a seguir, intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstracbes financeiras”. Somos independentes em relagdo ao Patriménio
Separado, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica
Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com
essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada
para fundamentar nossa opiniao.
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Enfase

Base de preparacdo e apresentacdo das demonstragcfes financeiras e
restricdo sobre o uso

Chamamos a atencao para a Nota Explicativa n° 2.2 que descreve que a base contabil
dessas demonstracdes financeiras, foram preparadas exclusivamente para atendimento
da Lei n° 9.514/97 e do art. 25-A da Instrucdo CVM n° 480/2009 e alteragbes, que
requerem que as Securitizadoras considerem cada patriménio separado, nao
consolidado, como uma entidade que reporta separadamente. Consequentemente, as
demonstrag@es financeiras podem néo servir para outra finalidade. Nossa opinido néo
contém ressalva relacionada a esse assunto.

Realizac&o dos direitos creditorios

Conforme mencionado na Nota Explicativa n° 5, o Patriménio Separado possui registro
contabil no montante R$ 16.564 mil decorrente de direitos creditérios, lastreados por
créditos imobiliarios representados por Cédulas de Crédito Imobiliario (CCl), sendo tais
direitos creditorios decorrentes de ativos com garantia de alienacao fiduciaria de quotas
e de imoveis. Os valores desses direitos creditorios quando de sua efetiva realizagéo,
poderdo vir a ser diferentes daqueles registrados em 31 de marco de 2022.
Consequentemente, a liquidacéao total dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI)
descritos na Nota explicativa n°® 6, dependem diretamente do sucesso dos valores
realizados da CCl ou da execucdo de suas garantias. Nossa opinido ndo esta
ressalvada em funcéo deste assunto.

Principais Assuntos de Auditoria (PAA)

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional,
foram os mais significativos em nossa auditoria do periodo corrente. Esses assuntos
foram tratados no contexto de nossa auditoria das demonstracdes financeiras como um
todo e na formacdo de nossa opinido sobre essas demonstracfes financeiras e,
portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Mensuracdo das perdas por reducdo ao valor recuperavel (‘impairment’) dos
direitos creditérios (Notas Explicativas n° 3.4 e n°5)

O valor recuperavel dos direitos creditérios detidos pelo Patrimbénio Separado é
determinado por meio de estudo técnico, o qual contempla a utilizacao de julgamentos
e premissas relevantes, que incluem analises sobre fatores externos, condicdes
econdmicas gerais e capacidade de liquidacéo futura pelo devedor/cedente, bem como
fatores internos, como por exemplo, histérico de pagamentos e garantias. Esses fatores
séo considerados na identificacdo de indicios de perda por reducéo ao valor recuperavel
dos direitos creditérios bem como no célculo do valor recuperavel.

Devido a relevancia e ao nivel de julgamento inerente a determinacdo do valor
recuperavel dos direitos creditérios, consideramos esse assunto como significativo para
a nossa auditoria.
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Principais Assuntos de Auditoria (PAA)--Continuacao
Como nossa auditoria conduziu esse assunto
Os nossos procedimentos de auditoria incluiram, mas nao se limitaram a:

Avaliacéo da consisténcia dos dados e premissas utilizados na preparacédo desse
estudo, tais como histérico de pagamentos, capacidade de liquidagéo futura e
avaliacdo das garantias;

Avaliacdo dos calculos matematicos incluidos em tais estudos; e

Avaliagéo das divulgagdes efetuadas nas demonstracdes financeiras do Patriménio
Separado.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos,
consideramos aceitavel o nivel de provisionamento de perdas por reducéo ao valor
recuperavel dos direitos creditérios, bem como as divulgacdes relacionadas no contexto
das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto, referentes ao periodo de 17 de
maio de 2021 (data de emissdo do CRI) a 31 de marco de 2022.

Lastro dos direitos creditorios (Nota Explicativa n° 5)

Devido a relevancia do saldo em direitos creditérios, detidos pelo Patriménio Separado
em 31 de margo de 2022 e, pelo fato de ndo existir uma camara de liquidagdo ou um
mercado organizado de negociacédo de direitos creditorios no pais, por meio do qual seja
possivel efetuar o controle da custddia de acordo com as negociacdes efetuadas,
consideramos a verificacdo da existéncia dos lastros dos direitos creditorios como um
assunto significativo para a nossa auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto
Os nossos procedimentos de auditoria incluiram, mas nao se limitaram a:

Teste por amostragem de existéncia dos documentos que comprovam os lastros
dos direitos creditérios; e

Avaliagéo das divulgagdes efetuadas nas demonstracdes financeiras do Patriménio
Separado.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos,
consideramos aceitaveis os saldos dos direitos creditérios no tocante a sua existéncia,
bem como as divulgacdes relacionadas, no contexto das demonstracdes financeiras
tomadas em conjunto, referentes ao periodo de 17 de maio de 2021 (data de emissdo
do CRI) a 31 de margo de 2022.
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Responsabilidade da Administracdo e da governanca pelas
demonstracgdes financeiras

A Administracdo da Securitizadora é responsavel pela elaboracdo das demonstracées
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
patrimbnios separados, regidos pela Lei n°® 9.514/97 e que também consideram as
disposigdes previstas na ICVM n° 480/2009 e alteragOes, e pelos controles internos que
ela determinou como necessarios para permitir a elaboragcdo de demonstracdes
financeiras livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes
financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstracdes financeiras,
tomadas em conjunto, estdo livres de distorcdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido.
Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranca, mas, ndo, uma garantia de que a
auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢cdes podem
ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstragdes financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais
de auditoria, exercemos julgamento profissional e mantivemos ceticismo profissional ao
longo da auditoria. Além disso:

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstracdes
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como
obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa
opinido. O risco de ndo deteccéo de distor¢ao relevante resultante de fraude € maior
do qgue o proveniente de erro, jA que a fraude pode envolver o ato de burlar os
controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representacdes falsas
intencionais;

Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, nao,
com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do
Patrimdnio Separado;

Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administracao; e
Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteddo das demonstracdes
financeiras, inclusive as divulgacdes e se as demonstragdes financeiras representam
as correspondentes transacdes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo
de apresentacdo adequada.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracfes
financeiras--Continuacao

Comunicamo-nos com a administracdo a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constata¢des significativas de auditoria, inclusive
as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante
nossos trabalhos.

Séo Paulo, 20 de julho de 2022.

Baker Tilly 4Partners Auditores Independentes S.S.
CRC 2SP-031.269/0-1

. A
.= A .
Leonardoﬁg ni<Antoniazzi

"212.827/0-0 Contadof CRC 1SP-255.559/0-5

Baker Tilly 4Partners atuando como Baker Tilly € membro da rede global da Baker Tilly International Ltd., cujos membros
sdo pessoas juridicas separadas e independentes.



Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.
Patrimbnio Separado 12 Série da 12 Emiss&o de CRI (SERVIC) - IF n° 21E0823441

Balanc¢o patrimonial
Em 31 de margo de 2022

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto enquanto indicado de outra forma)

Ativo Passivo e patrimoénio liquido
Notas 31/03/2022 Notas 31/03/2022
Circulante Circulante
Caixas e equivalentes de caixa 4 756 Valores a devolver 767
Direitos creditérios 5e9 2.431 (-) Reducéo no valor da emisséo decorrente de potenciais perdas no lastro (575)
(-) Provisédo para reducéo no valor de recuperacéo dos direitos creditérios 5e9 (575) 192
2.612 Né&o circulante

Né&o circulante Valores a devolver 8 2.679
Direitos creditérios 5e9 17.387 (-) Reducéo no valor da emisséo decorrente de potenciais perdas no lastro 8 (2.679)
(-) Provisédo para reducéo no valor de recuperacéo dos direitos creditérios 5e9 (2.679) Certificado de recebiveis - CRI 6e9 17.128

14.708 17.128
Total do ativo 17.320 Total do passivo e do patrimdnio liquido 17.320

As notas explicativas da Administragdo sé@o parte integrante das demonstracdes financeiras.




Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

Patrimbnio Separado 12 Série da 12 Emissao de CRI (SERVIC) - IF n°
21E0823441

Demonstracado do resultado
Periodo de 17 de maio de 2021 (data de emiss&o do CRI) a 31 de marco de 2022

(Valores expressos em milhares de Reais, exceto enquanto indicado de outra forma)

De 17/05/2021 (data
de emissao do CRI) a

Notas 31/03/2022
Receitas e despesas operacionais
Receita financeira de juros c/ direitos creditérios 11 2.607
Despesa financeira de atualizagéo do CRI 11 (2.607)

Resultado do periodo

As notas explicativas da Administrag@o sédo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.
Patrimonio Separado 12 Série da 12 Emissao de CRI (SERVIC) - IF n°

21E0823441

Demonstracao dos fluxos de caixa

Periodo de 17 de maio de 2021 (data de emissdo do CRI) a 31 de marco de 2022

(Valores expressos em Reais mil, exceto enquanto indicado de outra forma)

Atividades operacionais
Integralizacdes
Outros recebimentos

Caixa liquido proveniente das atividades operacionais
Atividades de financiamentos

Amortizagbes

Outras saidas

Caixa liquido aplicado nas atividades de financiamentos

Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes caixa no inicio do periodo

Caixa e equivalentes caixa no final do periodo

Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa

De 17/05/2021 (data
de emissédo do CRI) a
31/03/2022

16.001
1.197

17.198

(1.478)
(14.964)

(16.442)

756

756

756

As notas explicativas da Administracdo s&o parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

Patrimdnio Separado 12 Série da 12 Emissao de CRI (Servic) - IF n° 21E0823441
Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Periodo de 17 de maio de 2021 (data de emissdo do CRI) a 31 de marco de 2022
(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

1.

2.

Contexto operacional

A Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A. (Companhia ou
Securitizadora), constituida em 26 de agosto de 2019, tem como objeto social: a)
Aquisicdo e securitizacdo de créditos hipotecérios e de créditos oriundos de
operagles e financiamentos imobiliarios em geral; b) A prestagdo de servigos
referentes a operagdes no mercado secundario de hipotecas e de créditos oriundos
de operacdes e financiamentos imobiliarios em geral; ¢) Emisséo e colocacao, no
mercado financeiro, de Certificados e Recebiveis Imobiliarios e de outros titulos de
crédito e/ou valores mobiliarios; d) Realizacdo de operacdes de hedge em
mercados derivativos, visando a cobertura de riscos na sua carteira de créditos
hipotecarios e imobiliarios; e) Realizar negdcios e prestar servicos compativeis com
seu objeto social, incluindo, mas ndo se limitando, a alienagdo de imoveis,
intermediacdo de negdcios relacionados com a seara imobiliaria, e prestacdo de
servi¢os de consultoria.

1.1. Impactos do Covid-19 (Coronavirus) nos negécios da Companhia

Considerando a pandemia mundial declarada pela OMS - Organizacao
Mundial de Saude, relacionada ao novo Coronavirus - COVID-19, que vem
afetando e trazendo riscos a saude publica e os inUmeros impactos na
economia brasileira e mundial, a Base Securitizadora adotou uma série de
medidas, em linha com as diretrizes estabelecidas pelas autoridades de
salde nacionais e internacionais, buscando minimizar ao maximo os
eventuais impactos no que se refere & salde e seguranca dos seus
funcionarios, familiares e parceiros nas areas onde atua, bem como a
continuidade regular das operac¢des e dos negocios.

A administracdo da Companhia ndo acredita que haja impacto financeiro nas
demonstragbes financeiras apresentadas, e estdo monitorando 0s
desenvolvimentos relacionados ao coronavirus e coordenando sua resposta
operacional com base nos planos de continuidade de negdcios existentes e
nas orientacdes de organizacfes globais de salde, governos relevantes e
melhores préaticas gerais de resposta a pandemia.

Base para elaboracdo e apresentacdo das informacdes
financeiras intermediarias

2.1. Autorizacao

A autorizagdo para emissdo das demonstraces financeiras foi concedida
pela Diretoria da Securitizadora em 20 de julho de 2022.
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Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

Patrimdnio Separado 12 Série da 12 Emissao de CRI (Servic) - IF n° 21E0823441
Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Periodo de 17 de maio de 2021 (data de emissdo do CRI) a 31 de marco de 2022
(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

2. Base de apresentacao e elaboracéo das informagdes financeiras
intermediarias --Continuacao

2.2.

2.3.

2.4.

Base de preparacéo

As demonstracdes financeiras do Patrimbnio Separado foram preparadas e
estdo sendo apresentadas em cumprimento a Instrucdo n° 480/2009 e
alteracdes da Comisséao de Valor Mobiliarios (CVM) e atendem aos requisitos
especificos estipulados na referida instrucao.

As demonstracdes financeiras sdo preparadas considerando o custo histérico
como base de valor, ajustadas quando aplicavel para refletir os ativos
financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado. As
demonstra¢Bes financeiras sdo preparadas utilizando a contabilizacdo pelo
regime de competéncia, exceto as demonstracdes de fluxo de caixa.

A Administracdo declara e confirma que todas as informacdes relevantes
préprias contidas nas demonstracdes financeiras estdo sendo evidenciadas e
gue correspondem as utilizadas pela Administracdo na gestdo do Patrimdnio
Separado.

Moeda funcional

As demonstracdes financeiras sdo preparadas usando a moeda funcional
(moeda do ambiente econdmico primario em que o Patrimbnio Separado
opera). Ao definir a moeda funcional do Patriménio Separado a Securitizadora
considerou qual a moeda que influencia significativamente o preco de venda
dos servigos prestados e a moeda na qual a maior parte do custo de sua
prestacdo de servicos é paga ou incorrida. As demonstracfes financeiras
referentes ao no periodo de 17 de maio de 2021 (data de emisséao do CRI) a
31 de marc¢o de 2022 foram apresentadas em milhares de Reais (R$), que é
a moeda funcional e de apresentacdo do Patrimdnio Separado. Todas as
informac®es financeiras apresentadas foram arredondadas para a unidade de
milhar mais préxima, exceto quando indicado de outra forma.

Uso de estimativas e julgamentos

A preparacao das demonstracdes financeiras esta de acordo com as préaticas
contabeis adotadas no Brasil, que exigem que a Administracdo faca
julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicagdo de politicas
contabeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas e despesas.
Para efetuar as referidas estimativas, a Administracdo utiliza as melhores
informagfes disponiveis na data da preparacdo das demonstracfes
financeiras, bem como a experiéncia de eventos passados e correntes,
considerando ainda pressupostos relativos a eventos futuros.

As estimativas e premissas, quando necessarias, sao revistas de uma
maneira continua. Revisbes com relacdo a estimativas contdbeis s&o
reconhecidas no periodo em que as estimativas sdo revisadas
respectivamente.
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Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

Patrimdnio Separado 12 Série da 12 Emissao de CRI (Servic) - IF n° 21E0823441
Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Periodo de 17 de maio de 2021 (data de emissdo do CRI) a 31 de marco de 2022
(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

3. Principais praticas contabeis

As principais praticas contadbeis adotadas para a preparacdo dessas
demonstragdes financeiras sdo as seguintes:

3.1. Apuracgéo do resultado

a)

b)

Receita de intermediacéo financeira

Composta pelo montante de juros, desagios/agios, atualizagdo monetaria
e outras eventuais receitas acessoérias (encargos moratorios, multas,
entre outras) auferidas nas carteiras de recebiveis imobiliarios.

Essas receitas sdo reconhecidas quando existe evidéncia convincente:
(i) de que é provavel que os beneficios econémico-financeiros, poderdo
ser efetivamente auferidos; (ii) de que os custos associados e 0s riscos
de possiveis cancelamentos puderem ser mensurados de maneira
confiavel; e (iii) de que o valor da receita operacional possa ser
mensurado de maneira confiavel.

Despesa de intermediagao financeira

E formada pelo montante de juros, agios/desagios e atualizacio
monetaria apuradas nos Certificados de Recebiveis Imobilidrios emitidos,
bem como demais despesas vinculadas diretamente a emissdo desses
certificados.

Essas despesas sdo reconhecidas quando existe evidéncia convincente:
(i) de que os custos associados e 0s riscos de possiveis cancelamentos
puderem ser mensurados de maneira confiavel; e (ii) de que o valor da
despesa operacional possa ser mensurado de maneira confiavel.

Caso seja provavel que ganhos adicionais serdo oferecidos aos
investidores e o valor possa ser mensurado de maneira confiavel, o
ganho é reconhecido como uma elevagcdo da despesa operacional
conforme as demais despesas vinculadas as emissdes sejam
reconhecidas.

3.2. Caixa e equivalentes de caixa

Caixas e equivalentes de caixa incluem os montantes de caixa e aplicacdes
financeiras com prazo para resgate de até 90 dias da data da aplicacédo. As
aplicacdes financeiras séo registradas ao custo, acrescido dos rendimentos
auferidos até as datas de encerramento dos balangos e ndo superando o valor
de mercado.
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Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

Patrimdnio Separado 12 Série da 12 Emissao de CRI (Servic) - IF n° 21E0823441
Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Periodo de 17 de maio de 2021 (data de emissdo do CRI) a 31 de marco de 2022
(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

3. Principais praticas contabeis--Continuagéo

3.3. Instrumentos financeiros

a)

b)

Ativos financeiros nao derivativos

Sao classificados nas seguintes categorias: (i) ativos financeiros
registrados pelo valor justo por meio do resultado e (ii) ativos financeiros
mensurados ao custo amortizado. A Securitizadora baixa um ativo
financeiro relacionado ao Patrimbnio Separado, se for o caso, quando
tem seus direitos contratuais retirados, cancelados ou vencidos.

Ativos financeiros registrados pelo Valor Justo por meio do
Resultado (VJR): Representados por aplicacbes financeiras, que
compdem o saldo de caixa e equivalente de caixa, e mensurados pelo
valor justo por meio do resultado, de acordo com a gestdo de riscos
documentada e a estratégia de investimentos. Os custos da transacao,
ap6s o conhecimento inicial, sdo reconhecidos no resultado como
incorridos. Tais ativos séo classificados como VJR se ndo atenderem as
condi¢des necessarias para mensuracdo ao custo amortizado, conforme
demonstrado no item abaixo.

Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado: S&o
representados por direitos creditérios, com pagamentos fixos ou
calculaveis, que nao séo cotados no mercado ativo, cujo objetivo seja
manter ativos financeiros para receber fluxos de caixa contratuais e seus
termos contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa que séo
relativos somente ao pagamento de principal e juros sobre o valor
principal em aberto. Tais ativos sdo reconhecidos inicialmente pelo valor
justo acrescido de quaisquer custos de transacao atribuiveis. Apés o
reconhecimento inicial, os direitos creditérios sdo medidos pelo custo
amortizado, por intermédio do método dos juros efetivos, decrescidos de
qualquer perda por reducao ao valor recuperavel.

Passivos financeiros ndo derivativos

Compreendem as captacdes emissdes dos certificados de recebiveis da
Securitizadora detidos pelo Patriménio Separado. S&o inicialmente
reconhecidos a valor justo e no caso de empréstimos e financiamentos e
contas a pagar, sdo acrescidos do custo da transacdo diretamente
relacionado. Os passivos financeiros do Patrimonio Separado incluem
contas a pagar. Apds reconhecimento inicial, as emissdes sujeitas a juros
sdo mensuradas subsequentemente pelo custo por meio do resultado.

3.4. Reducéo ao valor recuperavel ("impairment")

a)

Ativos financeiros

O Patrimbénio Separado reconhece provisdes para perdas por redu¢céo ao
valor recuperavel sobre os ativos financeiros mensurados ao custo
amortizado.
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3. Principais praticas contabeis--Continuagéo

3.4. Reducéo ao valor recuperavel ("impairment")--Continuagéo

a)

b)

Ativos financeiros--Continuacao

Ao determinar se o risco de crédito de um ativo financeiro aumentou
significativamente desde o reconhecimento inicial e ao estimar as perdas
por reducdo ao valor recuperavel, o Patrimbnio Separado considera
informacbes razoaveis e passiveis de suporte que sao relevantes e
disponiveis sem custo ou esfor¢co excessivo. Isso inclui informactes e
analises quantitativas e qualitativas, com base na experiéncia histérica
do Patrimbénio Separado, na avaliagcdo de crédito e suas garantias
considerando informagdes prospectivas.

O Patrimb6nio Separado considera um ativo financeiro como inadimplente
qgquando é pouco provavel que o devedor pague integralmente suas
obrigacdes de crédito, sem recorrer a agbes como a realizacdo da
garantia (se houver alguma).

Mensuracao das perdas por reducado ao valor recuperavel

As perdas por redugdo ao valor recuperavel sdo estimativas ponderadas
pela probabilidade de perdas de crédito. As perdas por redugéo ao valor
recuperavel sdo mensuradas a valor presente com base em todas as
insuficiéncias de caixa, ou seja, a diferenca entre os fluxos de caixa
devidos ao Patrimdnio Separado de acordo com o contrato e os fluxos de
caixa que o Patriménio Separado espera receber.

Em decorréncia da relacdo estabelecida entre a Securitizadora e o
Patrimbnio Separado objeto de divulgacdo, se concluido como
necessario o registro de uma provisao para suportar eventuais perdas,
0S seus respectivos impactos serdo igualmente registrados
contabilmente no passivo do Patrimbénio Separado. Considerando a
estrutura financeira da operagcdo de securitizacdo, as garantias a ela
agregadas, bem como a expectativa de evolugédo e recebimento dos
recebiveis-lastro da emissédo, para a apuragdo de eventual provisdo, sdo
considerados adicionalmente os requisitos a seguir:

Com relagdo aos devedores: Serd considerada a situagdo atual de
cada crédito que lastreia a emissdo, mediante classificagdo em (i) em dia
e (ii) em atraso, classificado por nimero de parcelas em atraso.

Com relac&o as garantias: Seré considerada a existéncia e respectiva
capacidade de realizacdo, na operagdo, das seguintes garantias: (i)
coobrigacao do cedente ou de terceiros ("fianca"), (ii) cessao fiduciaria
("colateral), (iii) garantia real imobiliaria (alienacgéo fiduciaria ou hipoteca)
e (iv) outras.
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3. Principais praticas contabeis--Continuagéo

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

Reducéo ao valor recuperéavel ("impairment")--Continuacao

b) Mensuracdo das perdas por reducdo ao valor recuperavel--
Continuacao

Com relagcdo as obrigacbes do Patriménio Separado: Serdo
considerados os valores relativos a (i) Pagamentos futuros devidos aos
investidores, (ii) Despesas para administracdo da operacdo até seu
encerramento e (iii) Custos estimados com execuc¢ao das garantias.

Ativos nado financeiros

O valor contabil dos ativos nao financeiros do Patriménio Separado é revisto
a cada data de apresentacdo para apurar se ha indicacao de perda no valor
recuperavel. Caso ocorra tal indicagdo, entdo o valor recuperavel do ativo é
determinado.

Outros ativos e passivos

Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que seus
beneficios econbémico-futuros serdo gerados em favor do Patrimdnio
Separado e seu custo ou valor puder ser mensurado com seguranca. Um
passivo é reconhecido no balanco patrimonial quando o Patriménio Separado
possui uma obrigacdo legal ou constituida como resultado de um evento
passado, sendo provavel que um recurso econbmico seja requerido para
liquida-lo. Sdo acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos
e das variagbes monetarias ou cambiais incorridas. As provisdes sao
registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.

Provisdes, ativos e passivos contingentes

As préaticas contabeis para registro e divulgacdo de ativos e passivos
contingentes e obrigacdes legais sdo apresentadas de acordo com as regras
estabelecidas no CPC 25: (i) Ativos contingentes sdo reconhecidos somente
quando h& garantias reais ou decisdes judiciais favoraveis, transitadas em
julgado; (ii) Passivos contingentes sao provisionados quando as perdas forem
avaliadas como provaveis e 0s montantes envolvidos forem mensuraveis com
suficiente seguranca. Os passivos contingentes avaliados como de perdas
possiveis sdo apenas divulgados em nota explicativa e 0s passivos
contingentes avaliados como de perdas remotas ndo sao provisionados e nem
divulgados.

Demonstracédo do Fluxo de Caixa (DFC)

As demonstragfes dos fluxos de caixa sdo preparadas e apresentadas pelo
método direto de acordo com o Pronunciamento Contabil CPC 03 (R2)
“Demonstracéo dos fluxos de caixa”, emitido pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis (CPC).
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3. Principais praticas contabeis--Continuacéo

3.9. Adocdo de novos pronunciamentos, alteracfes e interpretacdes de
pronunciamentos emitidos pelo IASB e CPC

Normas e interpretagdes novas e revisadas ja emitidas e ainda néo
vigentes

A Securitizadora ndo adotou antecipadamente a IFRS nova e revisada a
seguir, ja emitida e ainda nao vigente:

Aplicavel a periodos anuais

Pronunciamento Descricao com inicio em ou ap6s

Alteracdes a IAS 1 Classificagé@o de Passivos como circulantes ou N&o Circulantes. 01/01/2023

A Administracdo esta avaliando potenciais impactos e, neste momento, nao
se espera que a adocdo da norma listada acima tenha relevancia sobre as
demonstracgdes financeiras.

Caixa e equivalentes de caixa

Em 31 de margo de 2022 os saldos estavam assim compostos:

31/03/2022

Caixa e equivalentes 15
Aplicacdes financeiras (a) 741

756

(@) Em 31 de marco de 2022, as aplicag¢des financeiras referem-se aos titulos de renda fixa sujeitas
a um insignificante risco de mudanca de valor.

Direitos creditorios

Em 31 de margo de 2022 os saldos estavam assim demonstrados:

Créditos Imobiliarios 31/03/2022
Ativo circulante 2.431
(-) Proviséo para redugéo no valor de recuperacao dos direitos creditérios (575)
Ativo néo circulante 17.387
(-) Proviséo para reducéo no valor de recuperacéo dos direitos creditérios (2.679)
16.564

Representam valores de operagdes de aquisi¢cdo de recebiveis imobiliarios. Essas
operagbes possuem condi¢cdes de realizagdo contratualmente estabelecidas e,
dessa forma, caracterizam-se como custo amortizado. Esse fato implica na
apresentagdo dos seus saldos a valor presente apurado pela taxa contratada. Os
recebiveis, vinculados ao regime fiduciario constituem o lastro dos certificados de
recebiveis imobilidrios emitidos. Pela fiducia, tais créditos ficam excluidos do
patrimdénio comum da emissora, passando a constituir direitos patrimoniais
separados, com o proposito especifico e exclusivo de responder pela realizagéo
dos direitos dos investidores, exceto com regime fiduciario com coobrigacgao.
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5. Direitos creditorios--Continuacao

a)

b)

Valores vencidos e a vencer, por faixa de vencimento, incluindo os
montantes a vencer com parcelas vencidas (se aplicavel):

Créditos vinculados por prazo de vencimento (a vencer) 31/03/2022

Até 30 dias 165
De 31 a 60 dias 166
De 61 a 90 dias 142
De 91 a 120 dias 162
De 121 a 150 dias 153
De 151 a 180 dias 152
De 181 a 360 dias 1.064
Acima de 360 dias 16.459
Total 18.463
Créditos vinculados por prazo de vencimento (vencidos) 31/03/2022

Até 30 dias 109
De 31 a 60 dias 69
De 61 a 90 dias 22
De 91 a 120 dias 34
De 121 a 150 dias 31
De 151 a 180 dias 46
De 181 a 360 dias 115
Acima de 360 dias 929
Total 1.355
Circulante 2.431
N&o circulante 17.387
Total dos valores vencidos e a vencer 19.818

Montante da provisdo constituida e a sua movimentacdo durante o
periodo

Uma provisdo € reconhecida, em fungcdo de um evento passado e/ou
expectativa futura, se a emissora, em nome do Patriménio Separado, tem uma
obrigacao legal ou construtiva que possa ser estimada de maneira confiavel e
€ provavel que um recurso econémico seja exigido para liquidar a operagéo.
O valor estimado para as perdas esperadas é provisionado em uma conta
retificadora dos direitos creditrios em contrapartida a participagao residual do
cedente. A emissdo teve constituicdo de provisdo para perda de crédito
esperada na realizacdo de créditos que sao lastro para os certificados, cujo
valor de R$ 3.254 apresentado como conta retificadora do ativo a
Administracdo entende ser suficiente para cobertura do risco.

Perda de Crédito Esperada 31/03/2022

Saldo Inicial B
Constituigao (*) (3.254)
Baixa ou reverséo -
Saldo Final (3.254)

(*) A Administracdo realiza o provisionamento de 100% dos contratos que
apresentam uma ou mais parcelas com atraso superior a 120 dias.
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5. Direitos creditorios--Continuacao

c)

d)

f)

g)

Garantias relacionadas diretamente com os direitos creditérios

Os créditos imobiliarios contardo com as seguintes Garantias: (i) Fianca; (ii)
Fundos de garantia; (iii) Cessao fiduciaria; (iv) Alienacao fiduciaria de quotas
SPE 749; (v) Alienacao fiduciaria de imdveis (Servic); e (vi) Alienacao fiduciaria
de imdveis (areas adicionais).

Procedimentos de cobranca dos direitos creditérios inadimplidos,
incluindo a execucdo de garantias e custos envolvidos

Os procedimentos de cobranca adotados pela Companhia iniciam-se
imediatamente ap0s a verificacdo de eventual inadimpléncia dos créditos, e
levam em consideracéo o intervalo de tempo entre a arrecadacao e o fluxo
previsto de pagamento de amortizagao e juros dos certificados, objetivando a
melhor performance da liquidez do Patrimbnio Separado.

Eventos de pré-pagamento ocorridos durante o periodo e o impacto
sobre o resultado e arentabilidade dos investidores

Os eventos de pré-pagamento podem ocorrer por antecipacdo de valores
pelos devedores da operacao ou por gatilhos de amortizacéo estabelecidos no
termo de securitizacdo da operagdo. Ndo houve qualquer evento de pré-
pagamento no periodo de 17 de maio de 2021 (data de emissao do CRI) a 31
de margo de 2022.

Direitos creditorios sem aquisi¢cdo substancial de riscos e/ou beneficios
descricdo dos direitos creditorios adquiridos

A Companhia ndo assume a retencéo de riscos e beneficios vinculados as
emissdes de certificados de titularidade dos investidores.

Regime fiduciario

Foi instaurado o regime fiduciario nos termos dos artigos 9° a 15° da Lei
n° 9.514/97.
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5. Direitos creditorios--Continuagao

h)

Principais direitos politicos inerentes a cada classe de certificado

Aos investidores cabem o direito de voto, onde cada Certificado de Recebiveis
Imobiliarios (CRI) corresponde a um voto e podera ser admitida a constituicao
de mandatérios desde que observadas as disposi¢fes dos paragrafos 1° e
2° do artigo 126 da Lei n° 6.404/1976.

As deliberagcbes em Assembleia Geral serdo tomadas por titulares de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs) representando, pelo menos
50% (cinquenta por cento) mais um dos CRIs em circulacdo, salvo quando o
Termo de Securitizagdo da operagéo indicar quérum especifico para uma ou
mais deliberacgdes.

Para efeito de célculo de quaisquer dos quoéruns de instalacdo e/ou
deliberacdo em Assembleia Geral (AG), serdo excluidos os Certificados de
Recebiveis Imobilidrios (CRIs) que eventualmente possua em tesouraria; 0s
gue sejam de titularidade de empresas ligadas a Companhia, assim
entendidas empresas que sejam subsidiarias, coligadas, controladas, direta ou
indiretamente, empresas sob controle comum ou qualquer de seus diretores,
conselheiros, acionistas, ou pessoa que esteja em situacdo de conflito de
interesses. Os votos em branco também deverdo ser excluidos do céalculo do
quérum de deliberacéo da Assembleia Geral (AG).

6. Certificados de recebiveis imobiliarios

Referem-se a operacdo de captacao de recursos junto ao mercado privado, por
meio de titulo de emissao da propria Securitizadora, com prazo final de vencimento
até o ano 2036. Os CRIs emitidos tém como lastro as CCls/CCBs adquiridas pela
Securitizadora, vinculados ao regime fiduciario, os quais ficam excluidos do
patrimdnio da Securitizadora. O acompanhamento desses CRIs é efetuado por
agente fiduciario, legitimado a praticar todos os atos necessérios a prote¢cdo dos
direitos dos investidores.

Em 31 de margo de 2022 os saldos estavam assim demonstrados:

31/03/2022

Certificados de Recebiveis Imobiliarios — 12 Série da 12 Emissao 17.128

17.128
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6. Certificados de recebiveis imobiliarios--Continuagéo

Informacgdes relativas ao Patrimdnio Separado 12 Série da 12 Emisséo de CRI
(Servic) - IF n° 21E0823441

Data de emissédo: 17 de maio de 2021;

Valor global da emissédo: R$ 16.000.000;

Quantidade de CRIs: 16.000;

Quantidade de CRIs integralizados: 16.000

Quantidade unitéario: 1.000.;

Prazo de amortizagdo: No vencimento final;

Juros remuneratorios: 10,00% a.a.;

Atualizagdo monetéria: Mensalmente, de acordo com variagédo do IPCA/IBGE;
Data de vencimento: 22 de setembro de 2036.

Os certificados de recebiveis imobiliarios estdo classificados na categoria “passivo
financeiro ndo mensurado ao valor justo”, contabilizadas pelo seu respectivo valor
de custo atualizado.
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7.

Fatores deriscos

O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverao ser observados
pelo potencial investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito,
mercado, rentabilidade, regulamentacdo especifica, entre outros, que se
relacionam a Securitizadora, as Emitentes e aos préprios CRIs objeto desta
Emissé&o. O potencial investidor deve ler cuidadosamente todas as informacgdes que
estdo descritas no termo de securitizacdo, bem como consultar seu consultor de
investimentos e outros profissionais que julgar necessario antes de tomar uma
decisdo de investimento.

Exemplificamos abaixo, de forma ndo exaustiva, alguns dos riscos envolvidos na
aquisicédo dos CRIs:

a) Direitos dos credores da Securitizadora: A presente emissdo tem como

lastro créditos imobiliarios, os quais constituem Patriménio Separado do
patrimdnio comum da Securitizadora. As Leis n°® 9.514/97 e n° 10.931/04
possibilitam que os créditos imobiliarios sejam segregados dos demais ativos
e passivos da Securitizadora.
Por for¢ca de norma, os créditos imobiliarios e os recursos dele decorrentes,
inclusive as garantias, ndo obstante serem objeto do Patrimbnio Separado,
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 econémico da
Securitizadora, 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 detentores destes créditos
com os titulares dos CRIs, de forma privilegiada, sobre o produto de realiza¢do
dos créditos imobiliarios, em caso de faléncia. Nesta hipotese, é possivel que
os créditos imobiliarios ndo venham a ser suficientes para o pagamento
integral dos CRIs apds o pagamento daqueles credores;

b) Risco da nao realizagcdo da carteira de ativos: A Securitizadora € uma
Companhia emissora de titulos representativos de créditos imobiliarios, tendo
como objeto social a aquisi¢éo e securitizagdo de créditos imobiliarios através
da emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios, cujos patrimdénios sdo
administrados separadamente. O Patriménio Separado tem como principal
fonte de recursos os créditos imobiliarios. Desta forma, qualquer atraso ou falta
de recebimento de tais valores pela Securitizadora podera afetar
negativamente a capacidade da Securitizadora de honrar as obrigacdes
decorrentes dos CRIs. Na hipétese de a Securitizadora ser declarada
insolvente, o agente fiduciario devera assumir a custédia e administracéo dos
créditos imobiliarios e dos demais direitos e acessoérios que integram o
Patrimdnio Separado. Em Assembleia dos Titulares dos CRIs, os titulares dos
CRIs poderdo deliberar sobre as novas normas de administragdo do
Patrimbnio Separado ou optar pela liquidacao deste, que podera ser
insuficiente para o cumprimento das obrigagdes da Securitizadora perante 0s
titulares dos CRIs;
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7. Fatores de riscos--Continuacao

c)

d)

f)

g9)

Pagamento condicionado e descontinuidade: As fontes de recursos da
Companhia para fins de pagamento aos investidores decorrem direta ou
indiretamente: (i) dos pagamentos dos créditos imobiliarios; e (ii) da liquidacao
das garantias. Os recebimentos oriundos das alineas acima podem ocorrer
posteriormente as datas previstas para pagamento de juros e amortizagdes
dos CRIs, podendo causar descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos
CRIs. Apés o recebimento dos sobreditos recursos e, se for o caso, depois de
esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranca judicial ou
extrajudicial dos Créditos Imobiliarios e Garantias, caso estes ndo sejam
suficientes, a Companhia ndo dispora de quaisquer outras verbas para efetuar
0 pagamento de eventuais saldos aos Investidores;

Faléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial da Securitizadora: Ao longo
do prazo de duracdo dos CRIs, a Securitizadora podera estar sujeita a eventos
de faléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial. Dessa forma, apesar de
terem sido constituidos o regime fiduciario e o Patriménio Separado sobre os
créditos imobiliarios e as garantias, eventuais contingéncias da Securitizadora,
em especial as fiscais, previdenciarias e trabalhistas, poderdo afetar tais
créditos imobiliarios, principalmente em raz&o da falta de jurisprudéncia em
Nosso pais sobre a plena eficacia da afetacdo de patrimonio;

Riscos financeiros: Ha 03 (trés) espécies de riscos financeiros geralmente
identificados em operacfes de securitizacdo no mercado brasileiro: (i) riscos
decorrentes de possiveis descompassos entre as taxas de remuneracao de
ativos e passivos; (ii) risco de insuficiéncia de garantia por acimulo de atrasos
ou perdas; e (iii) risco de falta de liquidez;

Risco tributario: Este pode ser definido como o risco de perdas devido a
criagdo ou majoragdo de tributos, nova interpretacdo ou, ainda, interpretacéo
diferente que venha a se consolidar sobre a incidéncia de quaisquer tributos,
obrigando a Securitizadora ou os titulares dos CRIs a novos recolhimentos,
ainda que relativos a operacoes ja efetuadas;

Risco de amortizacdo extraordinaria ou resgate antecipado: Os CRIs
estardo sujeitos, na forma definida no termo de securitizacdo, a eventos de
amortizacdo extraordinaria total ou resgate antecipado. A efetivagdo destes
eventos podera resultar em dificuldades de reinvestimento por parte dos
investidores a mesma taxa estabelecida como remuneragéo dos CRIs;
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7. Fatores de riscos--Continuacao

h)

k)

Risco de integralizagdo dos CRIs com 4&gio: Os CRIs poderdo ser
integralizados pelo investidor com agio, calculado em fungéo da rentabilidade
esperada pelo investidor ao longo do prazo de amortizagcdo dos CRIs
originalmente programado. Em caso de antecipacdo do pagamento dos
créditos imobiliarios, os recursos decorrentes dessa antecipacdo serao
imputados pela Securitizadora na amortizagdo extraordindria ou resgate
antecipado dos CRIs, nos termos previstos no termo de securitizagéo, hipotese
em que o valor a ser recebido pelo investidor podera nao ser suficiente para
reembolsar integralmente o investimento realizado, frustrando a expectativa de
rentabilidade que motivou o pagamento do 4gio. Neste caso, nem o Patriménio
Separado, nem mesmo a Securitizadora, disporao de outras fontes de recursos
para satisfacdo dos interesses dos investidores;

Risco de estrutura: A presente emissdo tem o carater de “operagéo
estruturada”; desta forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a
arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico considera um conjunto
de rigores e obrigacbes de parte a parte, estipulados por intermédio de
contratos publicos ou privados tendo por diretriz a legislacdo em vigor. No
entanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradi¢éo e jurisprudéncia
no mercado de capitais brasileiro, no que tange a operacdes de CRIs, em
situacoes de stress, podera haver perdas por parte dos Investidores em razéo
do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual;
Risco em funcédo da dispensa de registro: A oferta, distribuida nos termos
da Instrucdo CVM n° 476/09, est4d automaticamente dispensada de registro
perante a CVM, de forma que as informagdes prestadas pela Securitizadora e
pelo coordenador lider ndo foram objeto de analise pela referida autarquia
federal;

A capacidade da Companhia de honrar suas obrigacdes decorrentes dos
CRIs depende do pagamento das emitentes: Os CRIs sao lastreados nos
créditos imobilidrios, os quais foram vinculados aos CRIs por meio do
estabelecimento de regime fiduciario, constituindo Patriménio Separado do
patrimdnio da Companhia. Os Créditos Imobiliarios representam créditos
detidos pela Securitizadora contra as emitentes. Assim, o recebimento integral
e tempestivo pelo titular do CRI do montante devido conforme o termo de
securitizagédo depende do cumprimento total, pelas emitentes e/ou fiadores, de
suas obrigagbes assumidas, em tempo habil para o pagamento pela
Securitizadora dos valores decorrentes dos CRIs. Sendo assim, a ocorréncia
de eventos que afetem a situagdo econdmico-financeira das emitentes e/ou
dos fiadores, podera afetar negativamente a capacidade destes em honrar
suas obrigacdes, e, por conseguinte, o pagamento dos CRIs pela
Securitizadora;
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7. Fatores de riscos—Continuacéao

1)

9))

q)

Risco de néo formalizagdo das garantias: Nos termos da Lei n® 6.015/73, o
contrato de cesséo e o contrato de alienacao fiduciaria de quotas deverdo ser
registrados nos cartérios de registro de titulos e documentos competentes para
a prova das obrigagfes deles decorrentes e/ou para fins de eficicia perante
terceiros, conforme o caso. As alienagfes fiduciarias de Imoveis deverdo ser
registradas no cartdrio de registro de imdveis competente. Desta forma, caso
haja a subscricdo dos CRIs sem que tenham ocorrido tais registros e
arquivamentos, os titulares dos CRIs assumirdo o risco de que eventual
execucdo das garantias e demais obrigacdes decorrentes do contrato de
cessdo, dos contratos de alienacdo fiduciaria de imoveis e do contrato de
alienacdo fiduciaria, poderéo ser prejudicadas por eventual falta de registro;
Riscos relacionados a reducdo do valor das Garantias: As garantias dos
CRIs podem sofrer reducdes e depreciagbes de modo que seu valor se torne
inferior ao saldo devedor dos CRIs, como, por exemplo, na ocorréncia de
inadimpléncia dos direitos creditérios em valor maior do que inicialmente
previsto ou a diminuicdo do valor patrimonial ou de mercado das emitentes.
Eventuais reducbes e depreciagbes nas garantias poderdo comprometer a
capacidade de pagamento dos créditos imobiliarios, e, consequentemente, dos
CRis;

Risco do quérum de deliberacdo em assembleia geral: As deliberagfes a
serem tomadas em assembleias dos titulares dos CRIs sdo aprovadas
respeitando os quoruns especificos estabelecidos no termo de securitiza¢ao.
O titular de pequena quantidade dos CRIs pode ser obrigado a acatar decisdes
da maioria, ainda que manifeste voto desfavoravel;

Restricdo a negociagdo e baixa liquidez no mercado secundario: Nos
termos do artigo 13 da Instrucdo CVM n° 476/09, os CRIs somente poderédo
ser negociados no mercado secundario apés o decurso do prazo de 90
(noventa) dias contados da data de sua subscricdo pelos seus respectivos
titulares. Adicionalmente, o mercado secundario de certificados de recebiveis
imobiliarios no Brasil apresenta baixa liquidez e nao ha nenhuma garantia de
que existira, no futuro, um mercado para negocia¢do dos CRIs que permita sua
alienacdo pelos subscritores desses valores mobiliarios caso estes decidam
pelo desinvestimento. Dessa forma, o titular dos CRIs poderd encontrar
dificuldades para negocia-los no mercado secundéario, devendo estar
preparado para manter os CRIs em sua carteira até a data de vencimento final;
Risco de liquidez dos fiadores e das emitentes: Caso nem os fiadores, nem
as emitentes sejam capazes de honrar com os pagamentos dos valores
devidos aos investidores nas datas de pagamento da remuneracdo, a
Securitizadora ficara impossibilitada de honrar o fluxo de pagamento dos CRI,
Demais riscos: Os CRIs estdo sujeitos as variagbes e condigbes dos
mercados de atuagdo das emitentes, que séo afetados principalmente pelas
condi¢cdes politicas e econdbmicas nacionais e internacionais. Os CRIs também
poderdo estar sujeitos a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exogenos, tais como moratéria, guerras, revolugbes, mudangas nas regras
aplicaveis aos CRIs, alteracéo na politica econdmica, decisfes judiciais etc.
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8.

10.

Valores a devolver

A operacdo conta com garantia dada por cessdo de recebiveis decorrentes da
venda parcelada de terrenos dos empreendimentos financiados pela operacao.
Estes recebimentos transitam pela conta centralizadora do Patrimdnio Separado e,
conforme as disposi¢cdes contratuais das CCBs, devem ser utilizados para
pagamento das obrigacdes do CRI e os excedentes devem ser devolvidos para a
Devedora. Até que ocorra o direcionamento adequado dos recursos, estes ficam
contabilizados como um passivo do Patriménio Separado.

31/03/2022
Valores a devolver (circulante) 767
(-) Reducao no valor da emisséo decorrente de potenciais perdas no lastro (575)
Valores a devolver (ndo circulante) 2.679
(-) Reducéao no valor da emissao decorrente de potenciais perdas no lastro (2.679)
Total 192

Instrumentos financeiros

O Patrimbnio Separado participa das seguintes opera¢des envolvendo instrumentos
financeiros:

31/03/2022
Ativos a valor justo com (ganhos/perdas)
Ativos financeiros reconhecidos no resultado
Direitos creditorios (Nota Explicativa n° 5) 16.564
Certificado de recebiveis (Nota Explicativa n° 6) 17.128

Os valores pelos quais estes instrumentos financeiros estao registrados aproximam-
se dos seus respectivos valores de mercado, ndo produzindo, portanto, diferencas
significativas na apresentacédo contabil.

Contingéncias
O Patrimbnio Separado ndo é parte envolvida em quaisquer processos, sejam de
natureza trabalhista ou civel, que devessem estar registrados nas demonstracfes

financeiras relativas ao periodo de 17 de maio de 2021 (data de emisséo do CRI) a
31 de marco de 2022.
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11.Resultado financeiro

12.

13.

14.

7

O resultado financeiro € composto por receitas auferidas por aplicacdes em
certificados de depésitos bancarios, aplicacbes em fundos de renda fixa
referenciados DI e recebiveis financeiros da carteira de crédito deduzidos das
despesas financeiras incorridas no periodo de 17 de maio de 2021 (data de emissao
do CRI) a 31 de margo de 2022.

De 17/05/2021 (data de

Descricéo emisséo do CRI) a 31/03/2022
Receitas financeiras

Receita de juros s/ carteira de crédito 2.607
Total das receitas financeiras 2.607

Despesas financeiras
Despesa de Juros s/ emissdes CRI (2.607)
Total das despesas financeiras (2.607)

Resultado financeiro _

Partes relacionadas

Nao ocorreram transa¢fes envolvendo partes relacionadas no periodo de 17 de
maio de 2021 (data de emissdo do CRI) a 31 de marco de 2022.

Relacdo dos principais prestadores de servigco, sua forma de
remuneracao e as despesas

Para o cumprimento das obrigacdes relacionadas a emissdo, o Patrimdnio
Separado conta com prestadores de servigos. Relacionamos a seguir as empresas,
bem como, a forma de remuneragao:

R$ — Despesas

Natureza do servico Empresa Forma de remuneracgéo incorridas
Gestao de operacdes Base Securitizadora S.A. Mensal 47
Monitoramento de Conveste Audfiles Servicos

recebiveis Financeiros Ltda. Mensal 45
Agente fiduciério Simplific Pavarini DTVM Ltda. Anual 24
Liguidante/escriturador Itatl Unibanco S/A Mensal 22
Agente custodiante Simplific Pavarini DTVM Ltda. Anual 10

Relac&o com auditores

Informamos que a empresa contratada para auditoria independente das
demonstracges financeiras, a Baker Tilly Auditores Independentes, ndo prestou no
periodo de 17 de maio de 2021 (data de emissdo do CRI) a 31 de marco de 2022
outros servigcos que ndo sejam de auditoria externa. A politica adotada atende aos
principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com 0s critérios
internacionalmente aceitos, nos quais o0 auditor ndo deve auditar o seu préprio
trabalho e nem exercer fun¢des gerenciais no seu cliente ou promover o interesse
deste.
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15. Eventos subsequentes

N&o ocorreram eventos subsequentes significativos ap6s o encerramento do
periodo de 17 de maio de 2021 (data de emissdo do CRI) a 31 de marc¢o de 2022.

* k%
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