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Relatério da Administragao

S3o Paulo, 30 de margo de 2022

Ao0s acionistas da
Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

Senhores Acionistas,

A Administragdo da Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A., em
cumprimento as disposicdes legais e estatuarias, submete a apreciagdo de V.Sas as
Demonstracdes Financeiras acompanhadas do Relatorio dos Auditores Independentes
relativas ao exercicio findo 31 de dezembro de 2021.

Em atendimento a instrugéo n° 381 de 14 de janeiro de 2003, informamos que a empresa
Baker Tilly 4Partners auditores independentes S/S foi contratada pela Companhia, para
a prestacdo de servicos de auditoria externa relacionados aos exames das
demonstracdes financeiras encerradas em 31 de dezembro de 2021.

Atenciosamente,

Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

Diretor de Relagées com Investidores
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Relatério dos auditores independentes sobre as demonstracoes
financeiras

Aos

Administradores e Acionistas da

Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.
S&o Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstracdes financeiras da Base Securitizadora de Créditos
Imobiliarios S.A. (“Companhia ou Securitizadora”), que compreendem o balango
patrimonial em 31 de dezembro de 2021, e suas respectivas demonstragdes do
resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do patrimdnio liquido, dos fluxos de
caixa e do valor adicionado para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, assim
como o resumo das principais praticas contabeis e demais notas explicativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicéo patrimonial e financeira
da Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A. em 31 de dezembro de 2021,
o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo
naquela data, 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, estéo descritas
na segdo a seguir, intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstragdes financeiras”. Somos independentes em relacdo a Companhia, de acordo
com os principios éticos relevantes previstos no Codigo 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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Principais Assuntos de Auditoria (“PAA”)

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional,
foram os mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos
foram tratados no contexto de nossa auditoria das demonstragdes financeiras como um
todo e na formagdo de nossa opini@io sobre essas demonstragoes financeiras e,
portanto, ndo expressamos uma opiniéo separada sobre esses assuntos.

Transag6es com partes relacionadas

No contexto de suas operagdes normais, a Companhia possui transagdes com seus
acionistas. Devido a representatividade dos montantes envolvidos, este assunto foi
considerado como principal assunto de auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Em resposta ao risco significativo de auditoria identificado, efetuamos procedimentos
especificos de auditoria, que incluem, mas n&o se limitam na:

o Testes substantivos com o propésito de validar os valores envolvidos mediante
transacao financeira (extrato bancario);
Analise do contrato social e certificagdo do devido registro na junta comercial;

« Verificagdo quanto a exatidio dos registros contébeis e das informacgdes fornecidas
pela Administracéo;

e Analise do comportamento dos saldos envolvidos em periodo subsequente;

e Confirmacéo de saldos e transagdes envolvidas junto as partes relacionadas;

o Avaliagdo quanto a adequacdo das divulgagdes realizadas nas demonstragdes
financeiras.

Com base nas evidéncias de auditoria obtidas por meio dos procedimentos acima
descritos, consideramos que sdo aceitaveis as metodologias utilizadas para o registro
de transagdes com partes relacionadas.

Certificados de recebiveis imobiliarios

No contexto de suas operacdes normais, a Companhia estrutura operagoes de
securitizagdo vinculando recebiveis imobiliarios (‘Recebiveis imobiliarios™ aos
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI”). Como resultado destas operagdes, seus
registros contabeis contemplam os referidos recebiveis imobiliarios e os CRIs
correspondentes, que s&o veiculados com regime fiduciario e sem coobrigagdo. Nao
obstante, a Companhia também efetua o gerenciamento do recebimento destes ativos,
bem como o pagamento dos CRIs em observancia as suas obrigagdes junto ao agente
fiduciario.

Neste sentido, considerando a atividade-fim da Companhia e os reflexos contabeis
provenientes destas movimentagdes financeiras, entendemos que & um tema de risco
significativo em nossa abordagem de auditoria.
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Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Em resposta ao risco significativo de auditoria identificado, efetuamos procedimentos
especificos de auditoria, que incluem, mas nao se limitam na:

o Leitura dos termos de securitizagdo, analisando se as condigdes determinadas nos
termos foram refletidas nas demonstragdes financeiras;

e Verificagdo da custédia dos CRI emitidos;

o Recalculo dos juros e confronto com os montantes registrados durante o exercicio;

o Avaliagdo da adequagio das divulgagbes realizadas nas demonstragdes
financeiras.

Com base nas evidéncias de auditoria obtidas por meio dos procedimentos acima
descritos, consideramos que s&o aceitaveis os procedimentos e as metodologias
utilizadas para o registro, controle, valorizagdo e divulgagao dos certificados de
recebiveis imobiliarios no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em
conjunto.

Outros assuntos
Demonstracio do valor adicionado

Revisamos também as Demonstracdes do Valor Adicionado (DVA), referentes ao
exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, elaboradas sob a responsabilidade da
Administragdo da Base Securitizadora de Creéditos Imobiliarios S.A., cuja
apresentagéo é requerida de acordo com as normas expedidas pela Comiss&o de
Valores Mobiliarios (CVM). Essas demonstragcdes foram submetidas aos mesmos
procedimentos de auditoria descritos anteriormente e, em nossa opinido, estéo
adequadamente apresentadas, em todos os seus aspectos relevantes, em relacdo as
demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.

Outras informagdes que acompanham as demonstracoes financeiras e o relatério
do auditor

A administracdo da Companhia & responsavel por essas outras informacdes que
compreendem o Relatério da Administrag&o. Nossa opiniao sobre as demonstragdes
financeiras ndo abrange o Relatério da Administragéo e nao expressamos qualquer
forma de conclusdo de auditoria sobre esse relatorio.

Em conexdo com a auditoria das demonstragdes financeiras, nossa responsabilidade &
a de ler o Relatério da Administracdo e, ao fazé-lo, considerar se esse relatério esta, de
forma relevante, inconsistente com as demonstragdes financeiras ou com nosso
conhecimento obtido na auditoria ou, de outra forma, aparenta estar distorcido de forma
relevante. Se. com base no trabalho realizado, concluirmos que ha distor¢éo relevante
no Relatério da Administragdo, somos requeridos a comunicar esse fato. Nao temos
nada a relatar a este respeito.
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Responsabilidade da Administragdo e da governanca pelas
demonstragodes financeiras

A Administragdo é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentagcdo das
demonstracdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e
pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a
elaboragdo de demonstragdes financeiras livres de distorgdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a Administragéo é responsavel pela
avaliagio da capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando
aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa
base contdbil na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a ndao ser que a
Administracio pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operagdes, ou néo tenha
nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.

Os responséaveis pela governanga da Companhia sdo aqueles com responsabilidade
pela supervisdo do processo de elaboragdo das demonstragdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes
financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras,
tomadas em conjunto, estdo livres de distorgdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatorio de auditoria contendo nossa opiniao.
Seguranga 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 distorges 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 econdémicas dos usudrios 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. Alem disso:

o ldentificamos e avaliamos os riscos de distorgdo relevante nas demonstragdes
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 n&o detecgdo de distorgdo relevante resultante de fraude € maior
do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os
controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representacdes falsas
intencionais;

e Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, nao,
com o objetivo de expressarmos opiniéo sobre a eficacia dos controles internos da
Companhia;
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes
financeiras--Continuacao

s Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgagdes feitas pela Administragéo;

e Concluimos sobre a adequagédo 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 atengao em nosso
relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstracdes financeiras
ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas.
Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas ate a
data de nosso relatorio. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar a
Companhia a ndo mais se manter em continuidade operacional;

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteudo das demonstracdes
financeiras, inclusive as divulgacdes e se as demonstragdes financeiras representam
as correspondentes transagdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo
de apresentacéo adequada.

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

S&o Paulo, 30 de margo de 2022.

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

Leonardd Bolani-Antoniazzi
Contador CRC 1SP-255.559/0-5

Baker Tilly 4Partners atuando como Baker Tilly € membro da rede global da Baker Tilly International Ltd., cujos membros

s&o pessoas juridicas separadas e independentes.
T



Base Securitizadora de Créditos Imobiliérios S.A.

Balangos patrimoniais
Em 31 de dezembro de 2021 e de 2020

{Em Reais, excelo quando indicado de oulra forma)

Alivo Passlvo a descoberto e Patrimdnio Liquido
Nota Mn2z2021 3111212020 314212021 3111212020
Clrculante Circulante
Cairas # equvalentes do caa 5 475860 760862 Obrigagdes fiscais e kioudrias 5 77,605 418
Tributos a compensar [ 3357 128 Obrigagbes sociais o trabahistas 10 73076 29130
Adantamentos 7 30421 - Contasapagar 1 45236 .
Partes relacionadas 12 242843 ) IREL I 20548
i 760581 R 7559ng ’
Nio clrculante ) ' T B Niio clrculante
Partes relacicnadas 12 372000 . Partes refacionadas 12 5«!& 7ar
Imobiizado 8 108073 32027 Patriménio liquido {passivo a descoberto]
sl 108073 T 3@ Capital social subserits 16 10000 10000
o i 7T Reservas de capital 16 480,000 .
Prejuizos acumulados . (304 607)
500000 (294.607)
Total do ativo 1.240 654 701,018 Total do passivo a descobarto @ do patrimonio liquido 1240054 701018
As notas exp da s30 parte das




Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

Demonstragdes do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e de 2020

(Em Reais, excelo guando indicado de outra forma)

Nota 3112/2021 31/12/2020
Receita operacional liquida 2.635.688 -
Receita operacienal liquida 17 2535688 =
Despesas operacionais (1.473.128) (267.073)
Administrativas e gerais 18 (1.461.528) ' (255.266)
Despesas tributérias (11.598) (11.807)
Resultado financeiro (5.263) {256)
Receitas financeiras - T qag1e ] a2
Despesas financeiras (20.082) (4.985)
Resultado antes do imposto de renda e da contribuigéo social 1.157.299 ) (267.329)
Imposto de renda e contribuicio social sobre o lucro (270.192) -
Lucro liquido / (prejulzo) dos exercicios T “BB'}’"{O? T T -_(26f.52-9)
Quantidades total de cotas 10.000 10.000
Lucro liquido / (prejuizo) por cota do capital social no final dos exercicios - RS e '55.-;"_1-'-3'} T -l.;ié..';’-fi.zgl‘

As notas explicativas da Administragdo s&o parte integrante das. demonstragdes financeiras.



Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

Demonstracdes do resultado abrangente
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e de 2020

(Em Reais, exceto quande indicade de outra forma)

31122021 31/12/12020
Lucro liquido / (prejuizo) do exercicio 887.107 (267.329)
Qutros resultados abrangentes - -
Resultados abrangentes dos exercicios B887.107 (267.329)

As notas explicativas da Administragao s&o parte integrante das demonstrages financeiras.



Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

Demonstragdes das mutagdes do patriménio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e de 2020

(Em Reais, exceto quande indicade de outra forma)

Reservas de capital

Reserva Reserva de Prejuizos Lucros
Capital social legal lucro acumulados acumulados Total

Saldos em 31 de dezembro de 2019 1.000 - - (37.278) (36.278)

Integralizagéo de capital 9.000 - - - - 9.000

Prejuizo do exercicio - - - {267.329) - {267.329)
Saldos em 31 de dezembro de 2020 T 10,000 ' = . (304.607) T (294.607)

Lucro liquido do exercicio - - - - 887.107 887.107

Constituiglo de reservas - 2.000 488.000 - (490.000) -

Distribui¢&o antecipada de dividendos - - - - (92.500) (92.500)

Absorgdo de prejuizes acumulados 304.807 (304,607) -
Saldos em 31 de dezembro de 2021 10000 o000 4sso00 - TR 500,000

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



Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

31/12/2021 31/12/2020

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Lucro liquido / {prejuizo) do exercicio 887.107 (267.329)

Depreciagdes 15.288 2.696
Variaglo nos ativos e passivos

Tributos a compensar (3.228) (128)

Adiantamentos a receber (38.421) (190.000)

Contas a pagar 45.236 1.171.500

Obrigagdes fiscais e tributarias 77.187 80

Obrigagbes sociais e trabalhistas 43,946 29.130

Partes relacionadas . (1.126.283) . 37.837
Caixa liguido proveniente das (aplicado nas) atividades operacionais {99.168) 783.585
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Integralizagdo de capital L 9.000

Dividendos distribuidos antecipadamente . f{92.500) ®
Caixa liquido proveniente das (aplicado nas) atividades de financlamento {92.500) 9.000
Caixa liquido aplicado nas atividades de investimentos

Aquisigbes de imobililzado (91.334) (34.723)
Aumento / (redugiio) de caixa e equivalentes de caixa i ({8:;_.002) TSTéSz

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 758.862 1.000

Caixa e equivalentes de caixa na final do exercicio 475.860 758.862
Aumento / (redugéo) de caixa e equivalentes de caixa - 7(275?:002) 757.862

As notas

Demonstragdes dos fluxos de caixa
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e de 2020

(Em Reais, exceto quando indicado de outra forma)

tivas da A

Ao so parte integrante das demonstragdes financeiras,

p



Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

Demonstragdes do valor adicionado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e de 2020

(Em Reais, exceto quando indicado de outra ferma)

322024 3112/2020
Receitas 2617286
Receitas de prestagdo do servicos 2.917.288 -
Insumos adguiridos de tercelros {450 819) (102 680)
Servigos de lerceiros e oures (450.819) (102.680)
Valor adiclonado liqulde gerado pela Securltizadora 2.466 467 {102.600)
Valor adlclonado recebldo em transferéncla (20 851) (2.952)
Resultado financeiro (5.283) (256)
Depreciagdes ¢ amartizagdes (15.288) (2 696)
Valor adiclonado total a distribulr 2445916 (105.642)
Tributas 563.388 11.807
Despesas tibuldrias 11598 11.807
PIS 8 COFINS 135654 -
Impasto de renda e contribuigde social 270.192 -
Impasta sobre servigos 145,944
Despesas com pessoal 995.421 140 B30
Saldrios, encargos e beneficios 485 421 149.880
Remuneragio de capltals proprios 887.107 (267.329)
Lucra liquide / (prejuizo) do exercicio 887.107 (267.320)
Distrlbulgho do valor adiclonade 2445916 {105.642)
As notas explicati da siio parte das



Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas da Administrag8o as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e de 2020

(Valores expressos em Reais, exceto quando mencionado de outra forma)

1.

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 securitizagdo de créditos hipotecarios e de créditos oriundos de
operacées e financiamentos imobiliarios em geral; b) A prestacao de servicos
referentes a operagdes no mercado secundario de hipotecas e de creéditos oriundos
de operagdes e financiamentos imobilidrios em geral; ¢) Emisséo e colocagéo, no
mercado financeiro, de Certificados e Recebiveis Imobilidrios e de outros titulos de
crédito efou valores mobiliarios; d) Realizagdo de operagbes de hedge em
mercados derivativos, visando a cobertura de riscos na sua carteira de créditos
hipotecarios e imobiliarios; ) Realizar negécios e prestar servicos compativeis com
seu objeto social, incluindo, mas n&o se limitando, a alienagao de imoveis,
intermediagcdo de negdcios relacionados com a seara imobiliaria, e prestacdo de
servicos de consultoria.

1.1. Impactos do Covid-19 (CoronaVirus) nos negocios da Companhia

Considerando a pandemia mundial declarada pela OMS - Organizagao
Mundial de Saude, relacionada ao novo CoronaVirus - “COVID-19", que vem
afetando e trazendo riscos & salde 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 o0s
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 operagdes e dos negécios.

A Base Securitizadora adotou medidas de contingéncia de forma a manter
regularmente as operagdes, buscando preservar a saude de seus
profissionais, com acessos seguros aos locais de trabalho quando
indispensavel, em ambiente que preserve o distanciamento entre pessoas,
higiene e protegéo adequada.

2. Base para elaboragdo e apresentacdo das demonstragoes

financeiras

2.1. Autorizagao

A autorizagdo para emissdo das demonstracdes financeiras foi concedida
pela Diretoria da Companhia em 30 de margo de 2022.

14



Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas da Administragdo as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e de 2020

(Valores expressos em Reais, exceto quando mencionado de outra forma)

2. Base de apresentagcio e elaboracdio das demonstracoes
financeiras--Continuacgao

2.2. Declaragédo de conformidade

As demonstracdes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, as quais abrangem a legislagéo societaria, os
pronunciamentos, as orientagdes e as interpretacdes emitidas pelo Comité de
Pronunciamentos Contabeis e as normas emitidas pela Comiss&o 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. Dessa forma, as demonstragdes financeiras em 31 de dezembro
de 2021, incluem os saldos relativos a Base Securitizadora, bem como 0s
saldos relativos ao projeto.

Base de mensuragio - 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 apresentagdo - Estas demonstractes
financeiras s3o apresentadas em Real (R$), que é a moeda funcional da
Companbhia.

Uso de estimativas e julgamentos - As demonstragdes financeiras foram
preparadas de acordo com as normas do CPC, as quais exigem que a
Administracdo faca julgamentos, estimativas e premissas que afetam a
aplicacso 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, s&o revistas de uma maneira
continua. Revisdes com relagdo a estimativas contabeis s&o reconhecidas no

proprio periodo em quaisquer perfodos futuros afetados.

As demonstragdes financeiras de 31 de dezembro de 2021 foram elaboradas
no pressuposto da continuidade dos negocios da Companhia.
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3. Resumo das principais politicas contabeis

As principais politicas contabeis aplicadas na elaborag&o destas demonstracdes
financeiras estdo definidas a seguir. Essas politicas vém sendo aplicadas de modo
consistente a todos os exercicios apresentados nessas demonstracdes financeiras.

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

Apuracéo do resultado

O resultado das operagdes é apurado em conformidade com o regime contabil
da competéncia. A Companhia reconhece a receita, quando aplicavel, e
somente quando:

i) O valor da receita pode ser mensurado com seguranca;
ii) E provavel que beneficios econdmico-futuros fluirdo para a Companhia.

Quando critérios especificos tiverem sido atendidos para cada uma das
atividades da Companhia. O valor da receita ndo é considerado como
mensuravel com seguranca até que todas as contingéncias relacionadas com
a venda tenham sido transferidas para o cliente. A Companhia baseia suas
estimativas em resultados histéricos, levando em considerag@o o tipo de
cliente, o tipo de transagao e as especificagbes de cada operacao.

Caixa e equivalentes de caixa

Incluem os saldos de caixa, depositos bancarios e aplicagdes financeiras cujo
vencimento seja de até 90 dias da data da aplicagéo, registradas ao custo,
acrescido dos rendimentos auferidos até a data do balango, que ndo supera
o valor de mercado.

As aplicagdes financeiras s&o reconhecidas e mensuradas pelo valor justo e
os resultados financeiros auferidos nessas operagdes sao alocados
diretamente ao resultado.

Ativo circulante
S&o apresentados ao valor de custo ou de realizag&o, incluindo, quando
aplicavel, os rendimentos e as variagées monetarias auferidas.

Imobilizado

Registrado ao custo de aquisi¢do, deduzido da depreciagéo acumulada e
perdas por redugéo do valor recuperavel, quando aplicavel. A depreciagao &
calculada pelo método linear as taxas da Companhia.
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3. Resumo das principais politicas contabeis--Continuagao

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

Passivos

Reconhecidos no balango quando a Companhia possui uma obrigacéo legal
ou como resultado de eventos passados, sendo provavel que recursos
econdmicos sejam requeridos para liquida-los. Alguns passivos envolvem
incertezas quanto ao prazo e valor, sendo estimados na medida em que sao
incorridos e registrados por meio de provisdo. As provisdes sdo registradas
tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.

Instrumentos financeiros

Os instrumentos financeiros séo inicialmente registrados ao seu valor justo,
acrescido, no caso de ativo financeiro ou passivo financeiro que néo seja pelo
valor justo por meio do resultado, dos custos de transagdo que sejam
diretamente atribuiveis a aquisicdo ou emissdo de ativo financeiro ou passivo
financeiro. Sua mensuragdo subsequente ocorre a cada data de balanco de
acordo com a classificacdo dos instrumentos financeiros nas seguintes
categorias:

i) Custo amortizado;
ii)  Valor justo por meio do resultado;
iii) 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 intencéo de liquida-los em uma base liquida, ou
realizar o ativo e liquidar o passivo simultaneamente. O direito legal nao 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 Contribui¢ao Social

A provisdo para Imposto de Renda, quando aplicavel, & 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 proviséo para Contribuicao
Social & aliquota de 9%, conforme legislag&o em vigor.

Demais ativos e passivos circulantes e néo circulantes

Os ativos estdo demonstrados pelo valor liquido de realizag&o e/ou formagao.
Os passivos sdo demonstrados pelos valores conhecidos ou calculaveis,
acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos, variacoes
monetarias elou cambiais incorridos até a data do balango.
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3. Resumo das principais politicas contabeis--Continuacao

3.9.

3.10.

3.11.

3.12.

Avaliagédo do valor recuperavel dos ativos néo financeiros

A Administracdo revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o
objetivo de avaliar eventos ou mudangas nas circunstancias econdmicas,
operacionais ou tecnolégicas, que possam indicar deteriorag&o ou perda de
seu valor recuperavel. Se houver alguma evidéncia de “impairment” para os
ativos financeiros disponiveis para venda, a perda cumulativa registrada no
patriménio liquido & transferida e reconhecida na demonstragao do resultado.

Demonstragéo dos fluxos de caixa

As demonstragdes dos fluxos de caixa foram elaboradas pelo metodo indireto
partindo das demonstraces financeiras, em conformidade com as instrugdes
contidas no CPC 03 — Demonstragdes dos fluxos de caixa.

Demonstragdo do valor adicionado

A Companhia elaborou as Demonstragdes dos Valores Adicionados (DVA)
nos termos do Pronunciamento Técnico CPC 09 - Demonstragao do Valor
Adicionado, as quais sdo apresentadas como parte integrante das
demonstracdes financeiras, conforme as Normas Brasileiras de
Contabilidade, aplicaveis as companhias registradas na CVM.

Resultado por a¢éo

Calculado de acordo com o CPC 41, o resultado basico por agéo € obtido
dividindo-se o resultado do exercicio atribuido aos acionistas da Companhia
pela média ponderada da quantidade de agGes.
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4.

Adogao de novos pronunciamentos, alteracoes e interpretagoes
de pronunciamentos emitidos pelo IASB e CPC

Normas e interpretacdes novas e revisadas ja emitidas e ainda nao vigentes

A Companhia ndo adotou antecipadamente as IFRSs novas e revisadas a seguir,
ja emitidas e ainda nao vigentes:

Aplicavel a periodos anuais

Pronunciamento Descrigédo com inicio em ou apés
Alteragoes a IAS 1 Classificagdo de Passivos como circulantes ou Néc Circulantes. 01/01/2023
Alteragtes a IFRS 3 Referéncia a Estrutura Conceitual. 01/01/2022
Alteragdes a IAS 16 Imobilizado — Recurses Antes do Uso Pretendido. 01/01/2022
Alteragbes a IAS 37 Contratos Onerosos — Custo de Cumprimento do Contrato. 01/01/2022
Melhorias Anuais ao Ciclo  Alterages & IFRS 1 - Adogo Inicial das Normas Internacionais de
de IFRSs 2018-2020 Contabilidade, IFRS 9 - Instrumentos Financeiros e IFRS 16 -

Arrendamentos. 01/01/2022

A Administracdo esta avaliando potenciais impactos e, neste momento, nao se
espera que a adogao das normas listadas acima tenha um impacto relevante sobre
as demonstracdes financeiras da Companhia em periodos futuros.

Caixa e equivalentes de caixa

Os saldos classificados como caixa e equivalentes de caixa nas demonstragdes dos
fluxos de caixa referem-se as disponibilidades da Companhia representadas por
montante em caixa, depdsitos bancarios e as aplicagdes financeiras representadas
por certificados de depositos bancarios. As aplicagbes financeiras estao
contabilizadas a valor justo, representado pelo valor de resgate na data-base. Tais
aplicacdes estéo sendo apresentadas no ativo circulante e sao 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 2021 e de 2020 os saldos estavam assim compostos:

3171212021 31/12/2020
Caixa e equivalentes 143.778 659.514
Aplicagdes financeiras (a) 332.082 99.348
475.860 758.862

(a) Em 31 de dezembro de 2021 e de 2020, as aplicagbes financeiras referem-se a titulos de renda
fixa sujeitas a um insignificante risco de mudanga de valor.
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6. Tributos a compensar

31/12/2021 31M12/2020

IRRF - Imposto de Renda Retido na Fonte sobre aplicagges financeiras 1.120 129
PIS/COFINS - Programa de Integragéo Social/Contribuigao para o
Financiamento da Seguridade Social Sobre Faturamento 2.237 -
3.357 129
7. Adiantamentos

31/12/2021 31/12/2020
Adiantamento - Patrimdnios Separados (a) 28.735 -
Adiantamento de férias 9.686 -
38.421 -

(a) Despesas pagas pela Companhia, referente e taxas Cetip e taxas de escrituracdo. Esses valores
sdo devolvidos mensalmente pelos Patriménios Separados.

8. Imobilizado

Taxas anuais médias

de depreciagéo e Depreciagdo  31/12/21 3112/20

Descrigéo amortizagao (%) Custo acumulada liquido liquido
Computadores e periféricos 20% 119.957 (17.632) 102.325 32,027
Softwares 20% 6.100 (352) 5,748 -
126.057 (17.984) 108.073 32.027

A movimentacgao do ativo imobilizado esté detalhada a seguir:

Custo 31/12/2020 Adigdes Baixas 31/12/2021
Computadores e periféricos 34.723 85.234 - 119.957
Softwares - 6.100 - 6.100
34.723 91.334 - 126.057
Depreciagdo acumulada 31/12/2020 Adigbes Baixas 31/12/2021
Computadores e periféricos (2.696) (14.936) - (17.632)
Softwares - (352) - (352)
(2.696) (15.288) - (17.984)

9. Obrigagoes fiscais e tributarias

31/12/2021 3111212020

IRPJ - Imposto de Renda de Pessoa Juridica e CSLL - Contribuigéo 62.413 }
Social sobre o Lucro Liquido a pagar '
ISS — Imposto Sobre Servigos a recolher 12.304 -
PIS/COFINS - Programa de Integragdo Social/Contribuigdo para o 2445 R
Financiamento da Seguridade Social a recolher ’
QOutros Impostos a recolher 443 418

77.605 418
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10. Obrigagoes sociais e trabalhistas

31/12/2021 31/12/12020
Instituto Nacional do Seguro Social - INSS a recolher 18.075 9.946
Fundo de Garantia do Tempo de Servigo - FGTS a recolher 3.262 2.385
IRRF - Imposto de Renda Retido na Fonte — salarios 5.447 2.952
Salarios a pagar 2.370 -
29.154 15.283
Provisées previdenciarias e trabalhistas 43.922 13.847
Total de obrigagoes sociais e trabalhistas 73.076 29.130
11. Contas a pagar
31/12/2021 31/12/2020
Contas a pagar diversas (a) 45.236 -
45.236 -

(a) O saldo é relativo a fornecedores de servigos administrativos, tecnologia, telecomunicagdes

dentre outros.

12. Partes relacionadas

S3o realizadas transacées entre as empresas do grupo de acordo com
caracteristicas acordadas entre as partes, as quais podem diferir das condigdes
usuais de mercado. Os mutuos ndo preveem a incidéncia de juros, estando
registrados por seus valores nominais, n&o existindo vencimentos previamente

definidos.
Ativo 31/12/2021 31/12/2020
Basepar Inv. e Part. Ltda. 228.200
Pontal Engenharia Ltda. 372.000
Adiantamento a empresas do grupo 14.743
614.943
Ative circulante 242.943 -
Ative ndo circulante 372.000 -
Passivo néo circulante 31/12/2021 31/12/2020
César Reginato Ligeiro 55.637 56.077
RTSC Administraggo e Participagéo Ltda. 400.000 1.000.000
Base Consultoria Ltda. 89.100 -
544.737 1.056.077
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13. Informacdes sobre Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios — Patrimonio Separado

Com a publicagdo da Instrugdo CVM n° 600, datada de 01 de agosto de 2018, foram
instituidas novas disposicées envolvendo Certificados de Recebiveis Imobiliarios e
alterados determinados dispositivos contidos em outras instrugées normativas
publicadas pela Comiss&o de Valores Mobiliarios. Nesse contexto, destacamos o
art. 34 dessa ICVM n° 600 que acrescentou a Instrugdo CVM n° 480, de 07 de
dezembro de 2009, o art. 25-A que, por sua vez, passou a requerer o tratamento,
em se tratando de companhia Securitizadora, de cada Patriménio Separado como
entidade que reporta informag&o para fins de elaboragéo de demonstracdes
financeiras individuais, desde que a Companhia Securitizadora n&o tenha que
consolida-lo em suas demonstracdes conforme as regras contabeis aplicaveis a
sociedades anénimas. Em atendimento a essa disposicéo, a partir do exercicio
encerrado em 31 de dezembro de 2021, a Companhia deixou de fazer constar nas
suas notas explicativas, as demonstracdes financeiras vinculadas aos patriménios
separados por ela instituidos, passando a disponibiliza-las em sua pagina na rede
mundial de computadores, em até 03 (trés) meses apos o encerramento do
exercicio social, o qual foi estabelecido como sendo 31 de margo de cada ano, para
todos os patriménios separados ativos. Os recebiveis vinculados ao regime
fiduciario constituem o lastro de CRIs e CRAs emitidos esse regime. Pela fiducia,
tais créditos ficam excluidos do patriménio comum da Companhia, passando a
constituir direitos patrimoniais separados, com o propésito especifico e exclusivo
de responder pela realizagdo dos direitos dos investidores. A Companhia é
responsavel pela gestdo de 04 (quatro) Patriménios Separados, que totalizam
ativos no montante de R$ 180.195.280, que s&o lastro para R$ 180.195.280 em
Certificados de Recebiveis Imobiliarios.

Até o encerramento do exercicio de 2021, estavam ativas as seguintes operagdes
de Certificados de Créditos Imobiliarios (CRIs):

12 emissao

Série: 17,

Data de emissdo; 17 de maio de 2021,

Valor global da emiss&o: R$ 16.000.000;

Quantidade de CRIs: 16.000;

Quantidade de CRIs integralizados: 16.000;

Quantidade unitario: 1.000.000;

Prazo de amortizacdo: 72 parcelas;

Juros remuneratérios: 10,00% a.a.;

Atualizacdo monetaria: Mensalmente, de acordo com variacédo do IPCA/IBGE;
Data de vencimento: 22 de setembro de 2036.
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13. Informagdes sobre Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios — Patriménio Separado --Continuagao

22/3? emissodes

e o ¢ ¢ © © o © o o

Seérie: 2% e 37,

Data de emisséo: 18 de junho de 2021;

Valor global da emissdo: R$ 60.000.000;

Quantidade de CRIs: 15.000;

Quantidade de CRiIs integralizados: 15.000;

Quantidade unitario: 1.000,00;

Prazo de amortizagdo: 84 parcelas;

Juros remuneratérios: 8,50% a.a.;

Atualizagdo monetaria: Mensalmente, de acordo com variagéo do IPCA/IBGE;
Data de vencimento: 20 de julho de 2028.

10 série

Série: 10?

Data de emiss&o: 21 de setembro de 2021;

Valor global da emiss&o: R$ 24.000.000,00;

Quantidade de CRIs: 24.000

Quantidade de CRIs integralizados: 17.000

Quantidade unitario: 1.000,00

Prazo de amortizagéo: 91 meses

Juros remuneratérios: 5,50% a.a

Atualizaggio monetaria: Mensalmente, de acordo com variagéo do IPCA/IBGE;
Data de vencimento: 21 de maio de 2029.

192/20? séries

Série: 102

Data de emiss&o: 18 de outubro de 2021;

Valor global da emissdo: R$ 130.000.000,00;

Quantidade de CRIs: 130.000

Quantidade de CRIs integralizados: 105.000

Quantidade unitario; 1.000,00

Prazo de amortizagao: 120 meses

Juros remuneratérios: 15,20% a.a

Atualizacdo monetaria: Mensalmente, de acordo com variacéo do IPCA/IBGE;
Data de vencimento: 20 de outubro de 2032.

Os certificados de recebiveis imobiliarios estdo classificados na categoria “passivo
financeiro ndo mensurado ao valor justo”’, contabilizados pelo seu respectivo valor
de custo atualizado.
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14. Gerenciamento de riscos

As operagbes da Companhia estdo sujeitas aos fatores de riscos a seguir descritos:

a)

b)

c)

d)

Risco de crédito

Decorre da possibilidade de a Companhia sofrer perdas decorrentes de
inadimpléncia de suas contrapartes ou de instituicdes financeiras depositarias
de recursos ou de investimentos financeiros. Para mitigar esses riscos, a
Administragdo adota como pratica a andlise das situagbes financeira e
patrimonial de suas contrapartes.

Risco de liquidez

Trata-se do risco relacionado a dificuldades em cumprir com as obrigagdes
associadas com seus passivos financeiros que s&o liquidados com
pagamentos & vista ou outro ativo financeiro. A abordagem da Companhia na
administracdo desse risco € a de garantir que tenha liquidez suficiente para
cumprir com suas obrigagdes sem causar perdas ou prejudicar as operagdes
da Companhia, utilizando, se necessario, linhas de crédito disponiveis.

Na atual data base a administracdo n&o identificou passivos financeiros com
risco de liquidez.

Risco de mercado

Decorre da possibilidade de a Companhia sofrer ganhos ou perdas decorrentes
de oscilacdes de taxas de juros incidentes sobre seus ativos e passivos
financeiros. Visando a mitigacéo desse tipo de risco, os CRIs — Certificados de
Recebiveis Imobiliarios emitidos pela Companhia, sdo remunerados a taxas
prefixadas acrescidas do mesmo indice de atualizagdo monetaria a que estdo
sujeitos as CCl que lastreiam a emissao.

Risco de estrutura de capital (ou risco financeiro)

Decorre da escolha entre capital proprio (aportes de capital e retencéo de
lucros) e capital de terceiros que a Companhia utiliza para financiar suas
operagdes. Para mitigar os riscos de liquidez e a otimizagao do custo médio
ponderado do capital, a Administragdo monitora permanentemente os niveis
de endividamento de acordo com os padrdes de mercado.

Analise de sensibilidade — efeito na variacdo do valor justo

Em atendimento ao disposto na Instrugio CVM n° 475 de 17 de dezembro de
2008, a Companhia informa que n3o estd exposta a riscos de mercado
considerados relevantes por sua Administragdo, considerando as
caracteristicas dos instrumentos financeiros, bem como o fato de que as CCl
constituem lastro dos CRI por pertencerem a um Unico projeto, sendo
indexadas a um indexador comum.
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15.

16.

17.

Demonstragio do Valor Adicionado (DVA)

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

Essas demonstracdes fundamentadas em conceitos macroecondmicos, buscam
apresentar a parcela da Companhia na formagé&o do produto interno bruto, por meio
da apuragéo dos respectivos valores adicionados tanto pela Companhia quanto 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 néo controladores, e
outras remuneracgdes que configurem transferéncia de riqueza a terceiros.

O referido valor adicionado representa a riqueza criada pela Companhia, de forma
geral, medido pelas receitas de vendas de bens e dos servigos prestados, menos
os respectivos insumos adquiridos de terceiros, incluindo também o valor
adicionado produzido por terceiros e transferido 8 Companhia.

Patrimonio liquido

O capital social subscrito € de R$ 10.000, dividido em 10.000 agdes ordinarias, sem
valor nominal, totalmente integralizadas.

A reserva legal é constituida a razéo 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. No encerramento do exercicio de 2021 a Companhia constituiu o
montante de R$ 2.000 (zero em 2020) de reserva legal, que somadas as reservas
de lucro no montante de R$ 488.000 (zero em 2020) totalizam R$ 490.000 (zero em
2020) de reserva de capital.

O montante de R$ 92.500 foi distribuido de forma antecipada aos sécios e este valor
foi coberto com os lucros apurados no encerramento do exercicio.

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

Receitas
31/12/2021 31/12/2020
Servigos prestados (a) 2.917.286 -
{-) PIS - Programa de Integragéo Social (18.962) -
(-) COFINS - Contribuigao para o Financiamento da Seguridade Social (116.692) -
(-) 1SS - Imposto Sobre Servigos (145.944) -
2.635.688 -

(a) Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, a Companhia gerou receitas de prestagéo
de servicos no montante de R$ 2.917.286, decorrentes da emissao dos CRIs - Certificados de
Recebiveis Imobiliarios.
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18. Despesas administrativas e gerais

31/12/2021 31/12/2020

Despesa com pessoal (995.421) (149.880)
Utilidades e servigos (19.062) (5.946)
Auditoria e servigos contabeis (42.663) (25.400)
Assessoria juridica (20.630) (31.239)
Consultoria (102.884) (2.822)
Informagdes e tecnologia (69.039) (11.793)
Taxas CVM (27.780) (9.519)
Aluguel/condominio (1.476) (2.506)
Anuncios e publicagdes (6.016) (992)
Cursos/palestras/seminarios (132.163) (7.563)
Depreciagdo/amortizagao (15.288) (2.696)
Outras despesas gerais e administrativas (29.106) (4.910)

(1.461.528) (255.266)

19. Informagoes adicionais

a)

b)

c)

d)

Durante os exercicios de 2021 e de 2020, a Companhia adotou como politica
de ndo operar com instrumentos financeiros derivativos, bem como nao
possuiu ativos e passivos atrelados a moedas estrangeiras, e, portanto, nao
teve exposigdo cambial;

Nzo foram reconhecidos ativos e passivos contingentes e ndo existem
processos classificados como provéveis e/ou possiveis de realizagdo. Com
relagdo a obrigagdes legais, fiscais e previdenciarias, a Companhia néo esta
contestando judicialmente a legalidade e constitucionalidade de tributos e
contribuicdes;

A receita bruta de vendas efou servicos & composta, basicamente, pela
prestacdo de servigos de estruturagdo e administragdo dos CRIs - Certificado
de Recebiveis Imobiliarios;

As despesas administrativas sdo compostas, basicamente, por despesas com
servigos técnicos especializados e despesas diversas.

20. Proviséo para contingéncias

A Companhia ndo tem conhecimento, nem registrou em 31 de dezembro de 2021
qualquer proviséo para demandas judiciais, tendo em vista que, com base em seus
assessores juridicos, ndo possui contingéncias judiciais com avaliagéo de risco de
perda provavel ou possivel de perda.

21. Declaragdo dos diretores

Em conformidade com o artigo 25, § 1°, incisos V e VI da Instrugdo CVM n° 480/08,
os Diretores declaram que reviram, discutiram e aprovam as demonstracbes
financeiras da Companhia e o relatério dos auditores independentes.

22. Relagao com auditores

A Empresa de auditoria independente por noés contratada, n&o realizou nenhum
outro servico durante o exercicio, além da auditoria externa.
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Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas da Administragdo as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e de 2020

(Valores expressos em Reais, exceto quando mencionado de outra forma)

25. Eventos subsequentes

NZo houve qualquer evento subsequente relevante para as demonstragdes
financeiras encerradas em 31 de dezembro de 2021.

okt
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