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Relatério dos auditores independentes sobre as demonstracdes
financeiras

Aos

Administradores e Acionistas da

Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.
Séao Paulo - SP

Opiniéo

Examinamos as demonstra¢ces financeiras da Base Securitizadora de Créditos
Imobilidrios S.A. (Companhia), que compreendem o balango patrimonial em 31 de
dezembro de 2019, e suas respectivas demonstragdes do resultado, do resultado
abrangente, das mutacdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo
de 04 de outubro de 2019 (data de constituicdo da Companhia) a 31 de dezembro de
2019, assim como o resumo das principais praticas contabeis e demais notas
explicativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira
da Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A. em 31 de dezembro de 2019,
o desempenho de suas operacdes e 0s seus fluxos de caixa para o periodo de 04 de
outubro de 2019 (data de constituicgdo da Companhia) a 31 de dezembro de 2019, de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas
na seg¢do a seguir, intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstracdes financeiras”. Somos independentes em relacdo a Companhia, 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 € suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opiniéo.
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Responsabilidade da Administracdo e da governanca pelas
demonstracgdes financeiras

A Administracdo € responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstragdes financeiras de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil e
pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a
elaboracdo de demonstracdes financeiras livres de distor¢do relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a Administracdo é responsavel pela
avaliacdo da capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando
aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa
base contabil na elaboragcdo das demonstragfes financeiras, a ndo ser que a
Administracéo pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operacdes, ou ndo tenha
nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacgoes.

Os responsaveis pela governanca da Companhia sdo aqueles com responsabilidade
pela supervisdo do processo de elaboracdo das demonstracdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes
financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras,
tomadas em conjunto, estdo livres de distorcdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opiniéo.
Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranga, mas, ndo, uma garantia de que a
auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detectam as eventuais distorgdes relevantes existentes. As distorgdes podem
ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decis6es 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, exercemaos julgamento profissional e mantivemos ceticismo profissional ao
longo da auditoria. Além disso:

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢cdo relevante nas demonstracfes
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 nao detec¢ao de distorcao relevante resultante de fraude é maior
do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os
controles internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou representacfes 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 da
Companhia;
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes
financeiras--Continuacao

Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacgdes feitas pela Administracéo;
Concluimos sobre a adequacédo do uso, pela Administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relacdo a eventos ou condigdes que possam levantar duvida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional da Companhia.
Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso
relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracdes financeiras
ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas.
Nossas conclusfes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condigbes futuras podem levar a
Companhia a ndo mais se manter em continuidade operacional;

Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteludo 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.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca a respeito, entre outros
aspectos, do alcance planejado, da época da auditoria e das constatac¢des significativas
de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que
identificamos durante nossos trabalhos.

Sao Paulo, 31 de janeiro de 2020.

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

r CRC 1SP-212.827/0-0

Baker Tilly 4Partners atuando como Baker Tilly ¢ membro da rede global da Baker Tilly International Ltd., cujos membros
sdo pessoas juridicas separadas e independentes.
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Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.
Balanco patrimonial

(Valores expressos em Reais)

Ativo Passivo e Patrimonio Liquido
Nota 31/12/2019 Nota 31/12/2019
Circulante Circulante
Caixas e equivalentes de caixa 4 1.000 Contas a pagar 5 36.940
Obrigagdes fiscais e tributarias 338
Obrigagdes sociais e trabalhistas -
1.000 37.278
Patriménio liquido (passivo a descoberto)

Capital social subscrito 8 10.000
(-) Capital a integralizar 8 (9.000)
Prejuizos acumulados (37.278)
(36.278)
Total do ativo 1.000 Total do passivo e patriménio liquido 1.000

As notas explicativas da Administracéo séo parte integrante das demonstragées financeiras.




Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

Demonstracao do resultado
para o periodo de 04 de outubro de 2019 a 31 de dezembro de 2019

(Valores expressos em Reais)

Nota 31/12/2019
Receitas/(despesas) operacionais (37.278)
Despesas gerais e administrativas 9 (37.278)
Despesas tributarias
Prejuizo do periodo (37.278)
Quantidades total de cotas 1.000
Prejuizo por cota do capital social no fim do exercicio - R$ (37,2780)

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

Demonstracao do resultado abrangente
Periodo de 04 de outubro de 2019 a 31 de dezembro de 2019

(Valores expressos em Reais)

31/12/2019
Prejuizo do periodo (37.278)
Resultados abrangente do periodo (37.278)

As notas explicativas da Administragdo séo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

Demonstracao dos fluxos de caixa

Periodo de 04 de outubro de 2019 a 31 de dezembro de 2019

(Valores expressos em Reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Prejuizo liquido do periodo
Variag@o nos ativos e passivos

Contas a pagar

Obrigag6es fiscais e tributarias

Caixa liquido proveniente das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Integralizagdo de capital

Caixa liquido proveniente das atividades de financiamento

Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do periodo

Caixa e equivalentes de caixa no final do periodo

Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa

31/12/2019

(37.278)

36.940
338

1.000

1.000

1.000

1.000

1.000

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

Demonstracao do valor adicionado

Periodo de 04 de outubro de 2019 a 31 de dezembro de 2019

(Valores expressos em Reais)

Insumos adquiridos de terceiros

Servigos de terceiros e outros

Valor adicionado liquido gerado pela Securitizadora

Valor adicionado total a distribuir

Remuneracgao de capitais préprios

Prejuizo do periodo

Distribui¢cdo do valor adicionado

31/12/2019

(37.278)

(37.278)

(37.278)

(37.278)

(37.278)

(37.278)

(37.278)

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

Notas explicativas da Administragdo as demonstragdes financeiras
Periodo de 04 de outubro de 2019 a 31 de dezembro de 2019
(Valores expressos em reais ou quando de outra forma indicado)

1.

Contexto operacional

A Base Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A. (Securitizadora),
constituida em 04 de outubro de 2019, tem como objeto social: a) aquisicdo e
securitizacdo de créditos hipotecérios e de créditos oriundos de operagfes e
financiamentos imobiliarios em geral; b) a prestacdo de servicos referentes a
operacbes no mercado secundario de hipotecas e de créditos oriundos de
operagles e financiamentos imobiliarios em geral; ¢) emissdo e colocagédo, no
mercado financeiro, de Certificados e Recebiveis Imobiliarios e de outros titulos de
crédito e/ou valores mobiliarios; d) realizacéo de operacdes de hedge em mercados
derivativos, visando a cobertura de riscos na sua carteira de créditos hipotecarios e
imobiliarios; e e) realizar negdcios e prestar servicos compativeis com seu objeto
social, incluindo, mas néo se limitando, a alienacdo de imoveis, intermediacdo de
negoécios relacionados com a seara imobiliaria, e prestacdo de servicos de
consultoria.

Base de apresentacdo e elaboracdo das demonstragdes
financeiras

2.1. Autorizacao

As presentes demonstracdes financeiras foram aprovadas pela Administracdo
da Companhia em 30 de janeiro de 2020.

2.2. Declaracéo de conformidade

As demonstracdes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, as quais abrangem a legislacédo societéria, 0s
pronunciamentos, as orientagdes e as interpretacdes emitidas pelo Comité de
Pronunciamentos Contébeis e as normas emitidas pela Comissado de Valores
Mobiliarios (CVM).

Conforme previsto na Lei n° 9.514/97, as companhias securitizadoras de

crédito imobiliario estdo obrigadas a manter a contabilidade individualizada
por projeto. A Securitizadora entretanto, ainda nao realizou emissdes.
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Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas da Administragdo as demonstragdes financeiras
Periodo de 04 de outubro de 2019 a 31 de dezembro de 2019
(Valores expressos em reais ou quando de outra forma indicado)

2. Base de apresentacdo e elaboracdo das demonstragcdes
financeiras--Continuacao

2.2. Declaracao de conformidade--Continuacao

Base de mensuracao - as demonstracdes financeiras foram preparadas com
base no custo histérico, com excecdo dos instrumentos financeiros
mensurados pelo valor justo por meio do resultado.

Moeda funcional e moeda de apresentacdo - estas informagcdes séo
apresentadas em Real (R$), que é a moeda funcional da Securitizadora.

Uso de estimativas e julgamentos - as demonstragfes financeiras foram
preparadas de acordo com as normas do CPC, as quais exigem que a
Administracdo faca julgamentos, estimativas e premissas que afetam a
aplicagcdo de politicas contabeis e os valores reportados de ativos, passivos,
receitas e despesas. Os resultados efetivos podem divergir dessas
estimativas.

As estimativas e premissas, quando necessario, sdo revistas de uma maneira
continua. Revisdes com relacdo a estimativas contdbeis sdo reconhecidas no
préprio periodo em quaisquer periodos futuros afetados.

As demonstracdes financeiras de 31 de dezembro de 2019 foram elaboradas
no pressuposto da continuidade dos negdécios da Securitizadora.

3. Resumo das principais praticas contabeis

As principais praticas contabeis adotadas para a elaboracao dessas demonstracdes
financeiras sdo as seguintes:

3.1.

Receitas e despesas
As receitas e despesas sdo contabilizadas pelo regime de competéncia,

incluindo os efeitos das variagbes monetéarias computados sobre ativos e
passivos indexados.
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Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas da Administragdo as demonstragdes financeiras
Periodo de 04 de outubro de 2019 a 31 de dezembro de 2019
(Valores expressos em reais ou quando de outra forma indicado)

3. Resumo das principais praticas contabeis--Continuacéo

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

Instrumentos financeiros

Os instrumentos financeiros sao inicialmente registrados ao seu valor justo,
acrescido, no caso de ativo financeiro ou passivo financeiro que nao seja pelo
valor justo por meio do resultado, dos custos de transacdo que sejam
diretamente atribuiveis & aquisi¢cdo ou emissao de ativo financeiro ou passivo
financeiro. Sua mensuracdo subsequente ocorre a cada data de balanco de
acordo com a classificagdo dos instrumentos financeiros nas seguintes
categorias:

(i) Custo amortizado;
(ii)  Valor justo por meio do resultado;
(itf) Valor justo por meio do resultado abrangente.

Ativos e passivos financeiros sdo compensados e o valor liquido é
apresentado no balango patrimonial quando ha um direito legal de compensar
os valores reconhecidos e ha intencao de liquida-los em uma base liquida, ou
realizar o ativo e liquidar o passivo simultaneamente. O direito legal ndo deve
ser contingente em eventos futuros e deve ser aplicavel no curso normal dos
negécios e no caso de inadimpléncia, insolvéncia ou faléncia da empresa ou
da contraparte.

Imposto de Renda e Contribuigdo Social

A provisdo para Imposto de Renda, quando aplicavel, é constituida com base
no lucro tributavel a aliquota de 15%, acrescida do adicional de 10% sobre o
lucro anual tributavel excedente a R$ 240.000, e a provisdo para Contribui¢éo
Social a aliquota de 9%, conforme legislacéo em vigor.

Demais ativos e passivos circulantes e ndo circulantes

Os ativos estdo demonstrados pelo valor liquido de realizacao e/ou formacao.
Os passivos sdo demonstrados pelos valores conhecidos ou calculaveis,
acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos, variacdes
monetérias e/ou cambiais incorridos até a data do balanco.

Avaliacdo do valor recuperavel dos ativos nao financeiros

A Administracdo revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o
objetivo de avaliar eventos ou mudancas nas circunstancias econdémicas,
operacionais ou tecnoldgicas, que possam indicar deterioragdo ou perda de
seu valor recuperavel. Se houver a alguma evidéncia de “impairment” para 0s
ativos financeiros disponiveis para venda, a perda cumulativa registrada no
patriménio liquido é transferida e reconhecida na demonstracdo do resultado.
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Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas da Administragdo as demonstragdes financeiras
Periodo de 04 de outubro de 2019 a 31 de dezembro de 2019
(Valores expressos em reais ou quando de outra forma indicado)

3. Resumo das principais praticas contabeis--Continuacéo

3.6. Demonstragao do Valor Adicionado

A Securitizadora elaborou as Demonstrac¢des dos Valores Adicionados (DVA)
nos termos do Pronunciamento Técnico CPC 09 - Demonstracdo do Valor
Adicionado, as quais sao apresentadas como parte integrante das
informagodes financeiras, conforme as Normas Brasileiras de Contabilidade,
aplicaveis as companhias registradas na CVM.

3.7.  Pronunciamentos novos ou revisados aplicados pela primeira vez em

2019
Pronunciamento Descricao Vigéncia
IFRS 16 — Arrendamento  Refere-se a definicdo e a orientacéo do Exercicios anuais iniciados a partir de
mercantil contrato de arrendamento previsto na 1° de janeiro de 2019 (equivalente a 1°
IAS17. de julho de 2019 para a Companhia).
ICVM 600 — Patrim6nio A presente Instrugao dispde sobre o Trimestralmente a partir de 1° de
separado regime dos Certificados de Recebiveis do agosto de 2018.

Agronegécio (“CRA” ou “certificado”)
objeto de oferta publica de distribui¢éo.

Adicionalmente, ndo se espera que as novas normas ou modificacbes
possam ter um impacto significativo nas informagfes financeiras da
Companbhia.

4. Caixa e equivalentes de caixa

Os saldos classificados como caixa e equivalentes de caixa nas demonstragfes dos
fluxos de caixa referem-se as disponibilidades da Securitizadora representadas por
depositos bancarios e as aplicacdes financeiras representadas por certificados de
depositos bancérios. As aplicacdes financeiras estdo contabilizadas a valor justo,
representado pelo valor de resgate na data-base. Tais aplicagbes estdo sendo
apresentadas no ativo circulante e sdo consideradas como equivalentes de caixa,
uma vez que podem ser resgatadas a qualquer tempo sem prejuizo dos rendimentos
auferidos até o momento do efetivo resgate.

Em 31 de dezembro de 2019 o saldo estava assim composto:

31/12/2019

Caixa e equivalentes 1.000

1.000
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Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas da Administragdo as demonstragdes financeiras
Periodo de 04 de outubro de 2019 a 31 de dezembro de 2019
(Valores expressos em reais ou quando de outra forma indicado)

5. Contas a pagar

31/12/2019

Despesas de constituicdo 36.940

36.940

6. Gerenciamento de riscos

As operacdes da Securitizadora estdo sujeitas aos fatores de riscos a seguir
descritos:

a)

b)

d)

Risco de crédito

Decorre da possibilidade de a Securitizadora sofrer perdas decorrentes de
inadimpléncia de suas contrapartes ou de instituic6es financeiras depositarias
de recursos ou de investimentos financeiros. Para mitigar esses riscos, a
Administracdo adota como pratica a analise das situacdes financeira e
patrimonial de suas contrapartes.

Risco de taxas de juros e inflagcéo

Decorre da possibilidade de a Securitizadora sofrer ganhos ou perdas
decorrentes de oscilacbes de taxas de juros incidentes sobre seus ativos e
passivos financeiros. Visando a mitigacéo desse tipo de risco, os CRI emitidos
pela Securitizadora, séo remunerados a taxas prefixadas acrescidas do mesmo
indice de atualizacdo monetéria a que estdo sujeitos as CCl que lastreiam a
emissao.

Risco de estrutura de capital (ou risco financeiro)

Decorre da escolha entre capital préprio (aportes de capital e retencdo de
lucros) e capital de terceiros que a Securitizadora utiliza para financiar suas
operacOes. Para mitigar os riscos de liquidez e a otimizacdo do custo médio
ponderado do capital, a Administracdo monitora permanentemente os niveis de
endividamento de acordo com os padrdes de mercado.

Anélise de sensibilidade — efeito na variac&o do valor justo

Em atendimento ao disposto na Instru¢do CVM n°. 475 de 17 de dezembro de
2008, a Securitizadora informa que ndo esta exposta a riscos de mercado
considerados relevantes por sua Administragdo, considerando as
caracteristicas dos instrumentos financeiros, bem como o fato de que as CCI
constituem lastro dos CRI por pertencerem a um Unico projeto, sendo
indexadas a um indexador comum.
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Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas da Administragdo as demonstragdes financeiras
Periodo de 04 de outubro de 2019 a 31 de dezembro de 2019
(Valores expressos em reais ou quando de outra forma indicado)

7.

10.

Demonstragcdo do Valor Adicionado (DVA)

Conforme requerido nas normas brasileiras de contabilidade aplicaveis as
Companhias abertas, a Securitizadora elaborou a demonstracdo do valor
adicionado.

Essas demonstracfes fundamentadas em conceitos macroeconémicos, buscam
apresentar a parcela da Securitizadora na formacéo do produto interno bruto, por
meio da apuracdo dos respectivos valores adicionados tanto pela Companhia
guanto o recebido de outras entidades e a distribuicdo desses montantes aos seus
empregados, entidades governamentais, credores por empréstimos,
financiamentos e titulos de divida, acionistas controladores e nao controladores, e
outras remuneracdes que configurem transferéncia de riqueza a terceiros.

O referido valor adicionado representa a riqueza criada pela Securitizadora, de
forma geral, medido pelas receitas de vendas de bens e dos servigcos prestados,
menos 0s respectivos insumos adquiridos de terceiros, incluindo também o valor
adicionado produzido por terceiros e transferido a Companhia.

Patrimonio liquido

O capital social subscrito é de R$ 10.000, dividido em 10.000 ag¢6es ordindrias, sem
valor nominal, as quais se encontravam parcialmente integralizadas em 31 de
outubro de 2019.

A reserva legal é constituida a razdo de 5% do lucro liquido apurado em cada
exercicio social nos termos do artigo 193 da Lei n° 6.404/76, até o limite de 20% do
capital social.

O estatuto social prevé a distribuicao de dividendo minimo obrigatério de 25% do
lucro liquido do exercicio, ajustado na forma do artigo 202 da Lei n° 6.404/76.

Despesas administrativas e gerais

31/12/2019
Despesas com constituicdo da empresa 37.278
(37.278)

Eventos subsequentes

N&o ocorreram eventos subsequentes relevantes apds a data de encerramento em
31 de dezembro de 2019.
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Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas da Administragdo as demonstragdes financeiras
Periodo de 04 de outubro de 2019 a 31 de dezembro de 2019
(Valores expressos em reais ou quando de outra forma indicado)
11. Declaracéo dos diretores

Em conformidade com o artigo 25, 8§ 1°, incisos V e VI da Instru¢do CVM n° 480/09,
os Diretores declaram que reviram, discutiram e aprovam as informacdes
financeiras da Companhia e o relatério dos auditores independentes.

12. Relagdo com auditores

A empresa de auditoria independente por nds contratada, ndo realizou nenhum
outro servi¢o durante o periodo, além da auditoria externa.
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