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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS

os administradores e acionistas da:
BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A.
Sao Bernardo do Campo — SP

Opiniao

Examinamos as demonstracdes financeiras do Patrimonio Separado da 162, 172 e 182 Série
da 12 Emissdo — Codigo IF N2 23E1438583 (162) 23E1462691 (172) e 23E1462734 (1823)
(“Patrimbnio Separado”), administrado pela BSI CAPITAL SECURITIZADORA S.A.
(“Securitizadora”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e
as respectivas demonstragdes do resultado e dos fluxos de caixa para o exercicio findo
nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das
principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas para o exercicio findo em
31 de dezembro de 2023 foram elaboradas, em todos os aspectos relevantes, de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos patrimonios separados regidos
pela Lei 9.414/97 e consideram as disposi¢Ges previstas na CVM n2 60 de 23 de dezembro
de 2021 para elaboracdo dessas demonstracées financeiras de propdsito especial, conforme
nota explicativa n? 2.

Enfase - Base de elaboragdo e apresenta¢do das demonstragdes financeiras e restri¢io de
uso

Chamamos a atengdo para a nota explicativa n? 2 que descreve que a base contabil dessas
demonstracdes contabeis, elaboradas exclusivamente para atendimento da lei 9.514/1997
e do Art. 50 da Resolugdo n2 60 de 23 de dezembro de 2021, que requer que as
Securitizadoras considerem cada patriménio separado, ndo consolidado, como uma
entidade que reporta e fica dispensa a comparacdo na sua base inicial. Consequentemente,
as demonstracdes contabeis podem nao servir para outra finalidade. Nossa opinido ndo estd
modificada em rela¢do a esse assunto.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na
secdo a seguir, intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrac¢des
contdbeis”. Somos independentes em relacdo a Companhia, de acordo com os principios
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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 opinido.

Principais assuntos de auditoria

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 contdbeis como um todo e na
formacdo de nossa opinido sobre essas demonstracdes contabeis e, portanto, ndo
expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos. Determinamos que 0s assuntos
descritos abaixo sdo os principais assuntos de auditoria a serem comunicados em nosso
relatorio.

Perda por reducdao ao valor recuperdvel (impairment) dos direitos creditérios (Nota
Explicativa n2 3.4)

Motivo pelo qual o assunto foi considerado um dos Principais assuntos de auditoria

O valor recuperdvel dos direitos creditéorios detidos pela Patrim6nio Separado é
determinado por meio de estudo técnico, o qual contempla a utilizacdo de julgamentos e
premissas relevantes, que incluem analises sobre fatores externos, condicdes econémicas
gerais e capacidade de liquidagdo futura pelo devedor/cedente, bem como fatores internos,
tais como histérico de pagamentos e garantias. Esses fatores sdo considerados na
identificagdo de indicios de perda por redugdo ao valor recuperavel dos direitos creditdrios
bem como no calculo do valor recuperdvel. 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.

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

» Avaliacdo da consisténcia dos dados e premissas utilizados na preparacdo desse
estudo, tais como histérico de pagamentos, capacidade de liquidacdo futura e
avaliacdes das garantias; e;

» Avaliacdo dos calculos matematicos incluidos em tais estudos; e

» Avaliacdo das divulgactes efetuadas nas demonstragdes financeiras do Patrimonio
Separado.

foi assinado digitalmente por Vitor Augusto Bazzo Fagundes, Gabrielly Ribeiro De Lima, Amanda Oliveira De Melo e Alexandre Domingos Ferreira.

ficar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o codigo D544-88F4-3EB7-C4EE.

Pagina 2

AUDIFACTOR Auditores Independentes, uma sociedade brasileira de contadores legalmente habilitada para o exercicio da atividade de auditoria independente pela CVM Comissao de Valores Mobilia
Banco Central do Brasil, IBRACON Instituto dos Auditores Independentes do Brasil e CFC Conselho Federal de Contabilidade.

B&cumento

vgri

sIBACEN

Este d
Para

Este documento foi assinado digitalmente por Vitor Augusto Bazzo Fagundes, Gabrielly Ribeiro De Lima, Amanda Oliveira De Melo e
Alexandre Domingos Ferreira.
Para verificar as assinaturas va ao site https://www.portaldeassinaturas.com.br:443 e utilize o cédigo D544-88F4-3EB7-C4EE.



Al

Santa Catarina

Imire N Parana
EIA nzraljtl? l?\]drr(’m(gl 1265 Al - SC R. Senador Batista de Oliveira, 303
A U D I F A C T O R ala 04 Vila Nova Blumenau - Casa 02 Jd. Das Américas Curitiba-PR

4730353231
AUDITORES 413015 6338

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos,
consideramos aceitdveis os saldos dos direitos creditérios no tocante a sua
recuperabilidade, bem como as divulgacbes relacionadas no contexto das demonstracdes
financeiras tomadas em conjunto, referentes ao periodo findo em 31 de dezembro de 2023.

Lastro dos direitos creditérios (Nota Explicativa n2 5)

Devido a relevancia do saldo em direitos creditdrios, detidos pelo Patrimonio Separado em
31 de dezembro de 2023 e, pelo fato de ndo existir uma camara de liquidagdo ou um
mercado organizado de negociacdao de direitos creditérios no pais, por meio do qual seja
possivel efetuar o controle da custddia de acordo com as negociacbes efetuadas,
consideramos a verificagdo da existéncia dos lastros dos direitos creditérios 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 de existéncia por meio da inspecdo da totalidade dos documentos que
comprovam os lastros desses direitos creditérios;

» Avaliagdo das divulgacdes efetuadas nas demonstragdes 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 divulgagdes relacionadas, no contexto das
demonstracdes financeiras tomadas em conjunto, referentes ao periodo findo em
31 de dezembro de 2023.

Responsabilidade da administragdo da Securitizadora pelas demonstragoes financeiras

A administragdo da Securitizadora é responsavel pela elaboragdo das demonstragdes
financeiras de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicdveis aos
patrimonios separados, regidos pela Lei 9.514/97 e que também consideram as disposi¢coes
previstas na Resolucdo n? 60 de 23 de dezembro de 2021, e pelos controles internos que ela
determinou como necessdrios para permitir a elaboragdo de demonstragdes financeiras
livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a administracdo da Securitizadora é
responsavel, dentro das prerrogativas previstas na lei 9.514/97, pela avaliacdo da
capacidade do Patrimbénio Separado continuar operando conforme o Termo de
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Securitizacdo dos Créditos, divulgando, quando aplicdvel, os assuntos relacionados com a
sua continuidade operacional.

Responsabilidade dos auditores independentes

Nossos objetivos sdo obter seguranca razodvel 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
razodvel é 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 distorg¢Oes relevantes existentes. As distor¢des podem ser decorrentes de fraude
ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam
influenciar, dentro de uma perspectiva razodvel, as decisdes econdmicas dos usuarios
tomadas com base nas referidas demonstracdes financeiras

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

e Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstragdes
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos
evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco
de ndo deteccdo de distorcdo 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, falsificacdo, omissdo ou representacdes falsas intencionais.

e Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o
objetivo de expressarmos opinido sobre a eficdcia dos controles internos do Patrimonio
Separado.

e Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela administracao.

e Concluimos sobre a adequag¢dao do uso, pela administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagdo a eventos ou condi¢des que possam levantar duvida
significativa em relacdo a capacidade de continuidade operacional do Patriménio
Separado. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar aten¢do em
nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstracdes
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacbes forem
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inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria
obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condig¢des futuras podem levar
o Patrimoénio Separado a ndo mais se manter em continuidade operacional.

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com a administracdo, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracoes
financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de
auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou
regulamento tenha proibido divulgacdo publica do assunto, ou quando, em circunstancias
extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso
relatdorio porque as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma
perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagao para o interesse publico.

Blumenau (SC), 22 de marco de 2024.
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Balango Patrimonial dos periodos findos em:

(Valores expressos em Reais) 09.05.2023 a
ATIVO Nota 31.12.2023
Ativo Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 4 2.352.718
Créditos vinculados 5 26.732
Total do Ativo Circulante 2.379.450
Ativo Nao Circulante
Créditos vinculados 5 539.976
Outros Créditos 6 52.431.730
Total do Ativo N3do Circulante 52.971.706
Total do Ativo 55.351.156
09.05.2023 a
PASSIVO Nota 31.12.2023
Passivo Circulante
Titulos e valores mobiliarios 7 1.626.562
Total do Passivo Circulante 1.626.562
Nao Circulante
Titulos e valores mobiliarios 7 7.522.660
Participacdo residual 8 46.201.934
Total do Passivo Nao Circulante 53.724.594
Total do Passivo 55.351.156
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Demonstrac¢do do Resultado dos periodos findos em:
(Valores expressos em Reais)

09.05.2023 a
Nota 31.12.2023

Custos operacionais

Custos da Emissao 9 (877.556)
Total Custos operacionais (877.556)
Lucro antes do Resultado Financeiro (877.556)

Despesas financeiras (2.130)

Receitas financeiras 60.806
Resultado financeiro liquido 58.676

Resultados das operacgdes sujeitas ao regime fiduciario 10 818.880

Resultado liquido do exercicio -
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Demonstrac¢ao dos fluxos de caixa dos periodos findos em:

(Valores expressos em Reais)

09.05.2023 a
31.12.2023

FLUXO DE CAIXA LiQUIDO - método direto
ENTRADAS DE CAIXA

(+) Recebimento de direitos creditorios 11.835

(+) Rendimento de aplicagdo financeira 60.806

(+) Integralizacdo CRI 9.028.609

Total das entradas de caixa 9.101.250
SAIDAS DE CAIXA

(-) Liberacdo de recursos ao tomador (5.567.748)

(-) Pagamento de despesas (879.686)

(-) Pagamentos efetuados a classe sénior (301.098)

Total das saidas de caixa (6.748.532)
VARIACAO LIQUIDA NO CAIXA DO PATRIMONIO SEPARADO 2.352.718
Caixa e equivalente de caixa no inicio do periodo -
Caixa e equivalente de caixa no final do periodo 2.352.718
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Notas Explicativas as Demonstragdes Financeiras do Patrimonio Separado da 12
Emissao de CRI, 162, 172 e 182 séries do periodo findo em 31 de dezembro de 2023.

1) CONTEXTO OPERACIONAL

A BSI Capital Securitizadora S/A, constituida em 02 de setembro de 2009, tem
como objetivo social (1) aquisicdo e securitizacdo de quaisquer direitos creditorios;
() emissdo e colocacgdo de titulos e valores mobiliarios; (Ill) cessdo e reaquisicdo
dos direitos creditorios; (V) prestacdo de servicos relacionados a operagées no
mercado secundario de créditos oriundos de suas operacdes; (V) realizacdo de
negocios e prestacdo de servicos compativeis com suas atividades e (VI) aquisicdo
e securitizacdo de direitos creditérios imobilidrios na forma da Lei. 9.514 de 1997,
assim como, quaisquer outros direitos de crédito.

Em complemento, registramos a seguir outras informagdes relacionadas ao
Patrimoénio Separado citado:

a) Datas de inicio e término da emissdo: 09/05/2023 a 09/05/2033.

b) Sumario das operacGes efetuadas: Emissdo lastreada em direitos
creditdrios oriundos do segmento imobiliario.

c) Critérios previstos para a revolvéncia dos direitos creditérios: a
operacao ndo tem previsao de aquisicdo de novos direitos creditdrios
durante o seu curso.

d) Forma de utilizacdo de derivativos e os riscos envolvidos: A emissdo
ndo conta com a contratacdo de instrumentos financeiro derivativos,
motivo pelo qual ndo foram identificados riscos relacionados a
contratagdo desses instrumentos na estrutura da Emissao.

e) Garantias envolvidas na estrutura da securitizagdo, tais como
sobrecolateralizagdo, subordinagdao ou coobrigacao e a forma como
essas garantias foram utilizadas durante o exercicio: Garantia real dos
imoveis lastrados e avaliados via laudo no Regime fiduciario.

2) BASE DE PREPARACAO

As informacgdes anuais individuais do Patrimonio Separado foram preparadas
conforme as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos patriménios
separados (nota 3), de acordo com os requerimentos do art. 50 da Instru¢do CVM
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n2 60, de 23 de dezembro de 2021 que dispensa a apresentacao destas
demonstracgGes financeiras de forma comparativa na sua adogdo inicial.

As demonstragdes financeiras do patrimonio separado da 12 emissdo da 162, 172
e 182 séries de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Companhia relativas ao
periodo findo em 31 de dezembro de 2023 foram autorizadas pela Diretoria em
18 de margo de 2024.

2.1 - Moeda funcional e moeda de apresentagao

As demonstracgdes financeiras da Emissora sdo apresentadas em reais, que € sua
moeda funcional e de apresentacdo. Todas as informacbes financeiras
apresentadas foram arredondadas para a unidade de milhar mais préxima, exceto
guando indicado de outra forma.

2.2 - Uso de estimativas e julgamentos

A preparagao das informagdes anuais individuais exige que a Administracao faga
julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicacdo de politicas
contdbeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas e despesas. Os
resultados efetivos podem divergir dessas estimativas.

As estimativas e premissas, quando necessarias, sdo revistas de maneira continua.

Revisdes com relagao a estimativas contabeis sao reconhecidas no periodo em que
as estimativas sao revisadas.

3) PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS

As demonstracgdes financeiras sdo elaboradas com o apoio em diversas bases de
avaliacdo utilizadas nas estimativas contabeis. As estimativas contdbeis
envolvidas na preparacdo das demonstracdes financeiras sdo apoiadas em
fatores objetivos e subjetivos, com base no julgamento da Administracdo para
determinacdao do valor adequado a ser registrado nas demonstracdes. Itens
significativos sujeitos a essas estimativas e premissas incluem avaliacdo dos
ativos financeiros pelo valor justo, provisdo para receitas incorridas que ainda
ndo foram faturadas, assim como da analise dos demais riscos para
determinagao de outras provisdes.

A liquidacdo das transacOes envolvendo essas estimativas podera resultar em
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valores divergentes dos registrados nas demonstracdes financeiras devido ao

tratamento probabilistico inerente ao processo de estimativa. A Companhia

revisa suas estimativas e premissas anualmente.

As demonstragoes financeiras sao elaboradas e estao sendo apresentadas de

acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, que compreendem os

pronuncia

mentos do Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC).

3.1. Reconhecimento de receita

Receita de juros

Para todos os instrumentos financeiros avaliados ao custo
amortizado e ativos financeiros que rendem juros, a receita ou
despesa financeira é contabilizada utilizando-se a taxa de juros
efetiva, que desconta exatamente o0s pagamentos ou
recebimentos futuros estimados de caixa ao longo da vida
estimada do instrumento financeiro ou em um periodo mais
curto, quando aplicavel, ao valor contabil liquido do ativo ou
passivo financeiro. A receita de juros é incluida na rubrica “Receita
financeira” nas demonstracées do resultado.

Receita de securitizacdo

O spread da operacao decorre, basicamente, da diferenca entre
preco pago pela Sociedade na aquisicdo do crédito imobiliario e

preco de colocacdo dos CRI aos investidores. Em outras palavras,

(o)
(o)
a

Sociedade adquire o lastro de crédito, aplicando determinada taxa de

desconto que somente serd em parte repassada como forma de

remuneracdo, de modo que a diferenca observada entre as taxas

consiste no spread realizado.

3.2. Impostos e contribui¢cGes

3.2.1. Imposto de renda pessoa juridica e contribuicdo social sobre

o lucro liquido — correntes

Em decorréncia do disposto na legislacdo tributaria vigente dos
eventuais resultados do Patrimonio Separado é realizada em base
consolidada com os resultados registrados pela emissora. Nesse
sentido, ndo sdo evidenciados gastos relacionados a tributacdo a
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titulo de Imposto de Renda e Contribuigao Social Sobre o Lucro
Liquido.

3.3. Instrumentos financeiros - reconhecimento inicial e mensuragdo

Os ativos financeiros da Companhia sdo classificados como ativos
financeiros a valor justo por meio do resultado a valor justo, acrescidos
dos custos de transacao que sejam diretamente atribuiveis a aquisicdo do
ativo financeiro.

Os ativos financeiros da Companhia incluem caixa e equivalentes de
caixa, bancos conta movimento e aplicacdes de liquidez imediata.

m“";

3.4. Avaliacao do valor recuperavel de ativos (teste de “impairment”)

A Administragao revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com
o objetivo de avaliar eventos ou mudangas nas circunstancias econdémicas,
operacionais ou tecnoldgicas, que possam indicar deterioracdo ou perda
de seu valor recuperavel. Quando estas evidéncias sdo identificadas, e o
valor contdbil liquido excede o valor recuperavel, é constituida provisao
para deterioracdo ajustando o valor contdbil liquido ao valor recuperavel.
A Companhia avalia periodicamente o efeito deste procedimento e, nas
demonstragdes financeiras de 31 de dezembro de 2023, ndo identificou
ajustes a serem contabilizados.

3.5. Provisdo para redugdo ao valor de recuperagao de titulos a receber

Os titulos a receber sdo classificados de acordo com o julgamento da
Administracdo quanto ao nivel de risco, levando em considerag¢do a
conjuntura econbmica, a experiéncia passada e os riscos especificos em
relacdo a operacdo, que requer a analise da carteira quanto ao atraso das
operacdes, conforme regras e procedimentos definidos na Instrucdo
normativa 1.700 da Receita Federal em seu art. 71.

3.6. Outros ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)

Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que
seus beneficios econdmicos futuros serao gerados em favor da Companhia
e seu custo ou valor puder ser mensurado com seguranca. Um passivo é
reconhecido no balanco patrimonial quando a Companhia possui uma
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obrigacdo legal ou constituida como resultado de um evento passado,
sendo provavel que um recurso econdmico seja requerido para liquida-lo.
S3do acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das
variacoes monetarias ou cambiais incorridas. As provisées sdo registradas
tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando sua
realizacdo ou liquidacdo é provavel que ocorra nos préximos 12 meses,
caso contrario, sdo demonstrados como ndo circulantes.

3.7. Caixa e equivalentes de caixa

Os equivalentes de caixa sao mantidos com a finalidade de atender a
compromissos de caixa de curto prazo, e ndo para investimento ou
outros fins. A Companhia considera equivalentes de caixa uma aplicagdo
financeira de conversibilidade imediata em um montante conhecido de
caixa e estando sujeita a um insignificante risco de mudancga de valor. Por
conseguinte, um investimento, normalmente, se qualifica como
equivalente de caixa quando tem vencimento de curto prazo, por
exemplo, trés meses ou menos, a contar da data da contratacdo.

3.8. Informagdes por segmento

O CPC 22 requer que as operacdes por segmento sejam identificadas
com base em relatdrios internos utilizados pelos tomadores de decisdo
com a finalidade de alocar recursos aos segmentos e avaliar sua
performance.

A Administracdao efetuou a analise mencionada e concluiu que a
Companhia opera num Unico segmento (securitizagdo de créditos
imobilidrios) e por isso ndo ha a necessidade de nenhuma divulgacao
adicional.

3.9. lJulgamentos

A preparacdo das demonstragées financeiras da Companhia requer que a
Administragdao faga julgamentos e estimativas e adote premissas que
afetam os valores apresentados de receitas, despesas, ativos e passivos,
bem como as divulgagbes de passivos contingentes na data-base das
demonstragdes financeiras.

Contudo, a incerteza relativa a essas premissas e estimativas poderia levar
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a resultados que requeiram um ajuste ao valor contabil do ativo ou passivo
afetado em periodos futuros.

4) CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

O Caixa e equivalentes de caixa incluem os depdsitos bancdrios e outros
investimentos de curto prazo de alta liquidez e com risco insignificante de
mudanca de valor, sendo o saldo apresentado liquido de saldos de contas
garantidas na demonstracdo dos fluxos de caixa, se aplicavel. As contas garantidas
sao demonstradas no balango patrimonial como “Empréstimos”, no passivo
circulante. O caixa e equivalentes de caixa existentes na sociedade compdem-se
da seguinte forma:

Descricao 31.12.2023
Banco conta movimento 310.334
Aplicagdes financeiras 2.042.384

Total de caixa e equivalentes de caixa 2.352.718

Os equivalentes de caixa sdo mantidos com a finalidade de atender a
compromissos de caixa de curto prazo, e ndo para investimento ou outros fins. Um
investimento, normalmente, se qualifica como equivalente de caixa quando tem
vencimento de curto prazo, por exemplo, trés meses ou menos, a contar da data
da contratagao.

5) CREDITOS VINCULADOS

Representam valores de operacdes de aquisicdo de recebiveis imobiliarios,
efetuadas de acordo com a Lei n29.514 de 20 de novembro de 1997, que dispse
sobre o Sistema de Financiamento Imobilidrio. Essas operacdes tém condicbes de
realizacdo contratualmente estabelecidas e, dessa forma, caracterizam-se como
empréstimos e recebiveis. Esse fato implica apresentacdo dos seus saldos a valor
presente apurado pela taxa contratada.

Os recebiveis vinculados ao regime fiducidrio constituem o lastro de CRIs emitidos
nesse regime. Pela fiducia, tais créditos ficam excluidos do patriménio comum da
Emissora, passando a constituir direitos patrimoniais separados, com o propdsito
especifico e exclusivo de responder pela realizacdo dos direitos dos investidores,
exceto os com regime fiducidrio com coobrigagao.
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a) Descrigdo dos direitos creditdrios imobiliarios:

Emissdo lastreada em direitos creditdrios imobiliarios, representativas de direitos
creditorios imobilidrios decorrentes dos contratos de compra e venda, vinculados
em regime fiduciario para a emissao de Certificados de Recebiveis Imobilidrios — CRI,
12 EMISSAO, 162, 172 e 182 séries;

Posicdao sintética de direitos creditérios relativa as operagdes sem aquisi¢cao
substancial de riscos estdo representadas por:

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

Curto Prazo:

Descri¢ao 31.12.2023
Créditos vinculados 26.732
Total de créditos vinculados curto prazo 26.732

Longo Prazo:

Descrigcao 31.12.2023
Créditos vinculados 539.976
Total de créditos vinculados longo prazo 539.976

Posicdo analitica de direitos creditérios relativa as operacdes sem aquisicdo
substancial de riscos estdo representadas por:

Vencimentos Vencidos A vencer

até 30 dias 2.811
31 e 60 dias 5.861
61 e 90 dias 3.787
91 e 120 dias 3.786
121 e 150 dias 6.700
151 e 180 dias 3.786
Acima de 180 dias 84.550 455.427
84.550 482.158

566.708

c) Montante da provisao constituida e a sua movimentagao durante o
exercicio:

Na analise da Securitizadora, ndo ha provisdao a ser constituida para os ativos
vinculados ao patrimoénio separado.
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d) Garantias relacionadas diretamente com os direitos creditdrios:

A emissdo conta com garantia real de imdveis elencados no termo de securitizagdo.

e) Procedimentos de cobranca dos direitos creditérios inadimplidos,
incluindo a execugdo de garantias e custos envolvidos:

Os procedimentos de cobranca adotados pela Emissora iniciam-se imediatamente
apos a verificacdo de eventual inadimpléncia dos créditos, e leva em consideragao
o intervalo de tempo entre a arrecadacdo e o fluxo previsto de pagamento de
amortizacdo e juros dos Certificados, objetivando a melhor performance da liquidez
do patriménio separado.

f) Eventos de pré-pagamento ocorridos durante o exercicio e o
impacto sobre o resultado e a rentabilidade dos investidores:

N3do houve no exercicio eventos de pré-pagamento das operacdes.

Informacdes sobre a aquisicdo substancial ou ndo dos riscos e beneficios da carteira,
incluindo, a metodologia adotada pela Emissora para a definicdo dessa avaliacao,
os valores dos direitos creditorios adquiridos com ou sem retencdo substancial de
riscos e, para os direitos creditérios adquiridos sem retencdo substancial de riscos,
a segregacao dos valores por entidade que reteve substancialmente os riscos e
beneficios: A Emissora ndo assume a retencdo de riscos e beneficios vinculados as
emissdes de Certificados de titularidade dos investidores.

6) OUTROS CREDITOS

A rubrica “Outros Créditos” refere-se as unidades que estdo em posse da
Construtora e que ndo foram alienados até o momento e estdo alienados ao
Regime Fiducidrio da emissdo. A medida que s3o vendidas as unidades elas passam
pelo patrimonio separado caso a vista, ou se origina o Crédito Vinculado conforme
0s prazos. A conta compdem-se da seguinte forma:

Descrigao 31.12.2023
Unidades em estoque 52.431.730
Total de estoque disponivel 52.431.730
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7) INFORMAGOES SOBRE O PASSIVO DA EMISSAO — RECURSOS DE CERTIFICADOS
IMOBILIARIOS - CRI

Referem-se a operacbes de captacdo de recursos no mercado financeiro, através de
titulos de Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI). Os CRIs sdo titulos de crédito
nominativos, de livre negociagdo, lastreado em créditos imobilidrios e constituem
promessa de pagamento em dinheiro.

Os CRIs emitidos sob o regime fiduciario estao lastreados por créditos imobilidrios
vinculados a esse regime, os quais ficam excluidos do patriménio comum da Emissora.
Os acompanhamentos desses CRIs sdo efetuados por agente fiduciario, legitimado a
praticar todos os atos necessarios a protecdo dos direitos dos investidores.

A totalidade dos titulos emitidos vinculados a este Patrimonio Separado apresenta as
seguintes caracteristicas:

a) Valores relativos a série e as suas principais respectivas caracteristicas:
162 — Sénior

Emissao: 12 - Série: 163;

Quantidade de CRI Seniores: 3.000 (trés mil);

Valor Global da Série: RS 3.000.000,00 (trés milhdes de reais);

Valor Nominal Unitario: RS 1.000,00 (um mil reais);

Prazo de vencimento: 3.653 (trés mil e seiscentos e cinquenta e trés) dias;
Atualizagdo Monetaria: IPCA/IBGE;

Juros Remuneratdrios: 13,50% ao ano, na forma do CRI;

Periodo de Caréncia Inicial: Ndo ha periodo de caréncia estipulado no Termo de
Securitizagao;

Pagamento de Juros: Mensal iniciando em 09 de julho de 2023;

Pagamento de Amortizagdo: Mensal iniciando em 09 de junho de 2024;

Regime Fiducidrios: Sim;

Sistema de Registro, custddia eletrdnica, distribuicao e liquidagao financeira: B3
Codigo do Ativo: 23E1438583;

Registro na CVM: Dispensa Resolugdo CVM n2 160/2022;

Conta centralizadora: Banco Bradesco — Agéncia: 7748 |Conta — 0501104-3;
Data de Emissdo: 09 de maio de 2023;

Local de Emissao: Sao Bernardo do Campo - SP;

Data de Vencimento Final: 09 de maio de 2033;

Taxa de amortizagdo: de acordo com a tabela de amortizacdo constante no Anexo
Il do Termo de Securitizacao;

Garantia flutuante: Nao

Garantias: Aval do Avalista, Alienac¢do Fiduciaria de Imdvel, Cessao Fiduciaria de
Direitos Creditorios, constituidos no ambito do Contrato de Cessdao, Regime
Fiduciario e consequente constituicdao do Patrimonio Separado. As garantias da
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1623, 172 e 182 série foram compartilhadas com o CRI da 72 Série desta mesma
emissora.

172 — Sénior

Emissado: 12 - Série: 173;

Quantidade de CRI Seniores: 3.000 (trés mil);

Valor Global da Série: RS 3.000.000,00 (trés milhdes de reais);

Valor Nominal Unitario: RS 1.000,00 (um mil reais);

Prazo de vencimento: 3.653 (trés mil e seiscentos e cinquenta e trés) dias;
Atualizagdo Monetaria: IPCA/IBGE;

Juros Remuneratdrios: 13,50% ao ano, na forma do CRI;

Periodo de Caréncia Inicial: Ndo ha periodo de caréncia estipulado no Termo de
Securitizacao;

Pagamento de Juros: Mensal iniciando em 09 de julho de 2023;

Pagamento de Amortizagdo: Mensal iniciando em 09 de junho de 2024;

Regime Fiduciarios: Sim;

Sistema de Registro, custddia eletronica, distribuicdo e liquidagao financeira: B3
Codigo do Ativo: 23E1462691;

Registro na CVM: Dispensa Resolu¢cdo CVM n? 160/2022;

Conta centralizadora: Banco Bradesco — Agéncia: 7748 |Conta — 0501104-3;
Data de Emissao: 09 de maio de 2023;

Local de Emissao: Sao Bernardo do Campo - SP;

Data de Vencimento Final: 09 de maio de 2033;

Taxa de amortizacdo: de acordo com a tabela de amortizagao constante no Anexo
Il do Termo de Securitizacao;

Garantia flutuante: Nao

Garantias: Aval do Avalista, Alienacdo Fiducidria de Imdvel, Cessao Fiducidria de
Direitos Creditdrios, constituidos no ambito do Contrato de Cessdao, Regime
Fiduciario e consequente constituicdo do Patrimdnio Separado. As garantias da
162, 172 e 182 série foram compartilhadas com o CRI da 72 Série desta mesma
emissora.

182 — Sénior

Emissao: 12 - Série: 1823;

Quantidade de CRI Seniores: 3.000 (trés mil);

Valor Global da Série: RS 3.000.000,00 (trés milhdes de reais);

Valor Nominal Unitario: RS 1.000,00 (um mil reais);

Prazo de vencimento: 3.653 (trés mil e seiscentos e cinquenta e trés) dias;
Atualizagdo Monetaria: IPCA/IBGE;

Juros Remuneratdrios: 13,50% ao ano, na forma do CRI;

Periodo de Caréncia Inicial: Ndo ha periodo de caréncia estipulado no Termo de
Securitizacao;

Pagamento de Juros: Mensal iniciando em 09 de julho de 2023;
Pagamento de Amortizagdo: Mensal iniciando em 09 de junho de 2024;
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Regime Fiducidrios: Sim;

Sistema de Registro, custddia eletrdnica, distribuicao e liquidagao financeira: B3
Codigo do Ativo: 23E1462734;

Registro na CVM: Dispensa Resolu¢do CVM n2 160/2022;

Conta centralizadora: Banco Bradesco — Agéncia: 7748 |Conta — 0501104-3;
Data de Emissao: 09 de maio de 2023;

Local de Emissao: Sdo Bernardo do Campo - SP;

Data de Vencimento Final: 09 de maio de 2033;

Taxa de amortizagdo: de acordo com a tabela de amortizagdo constante no Anexo
Il do Termo de Securitizacao;

Garantia flutuante: Nao

Garantias: Aval do Avalista, Alienac¢do Fiduciaria de Imdvel, Cessao Fiduciaria de
Direitos Creditorios, constituidos no a@mbito do Contrato de Cessdao, Regime
Fiduciario e consequente constituicdo do Patrimonio Separado. As garantias da
162, 172 e 182 série foram compartilhadas com o CRI da 72 Série desta mesma
emissora.

b) Principais direitos politicos inerentes a cada classe de certificado:

Os certificados da 162, 172 e 182 séries sao de classe Sénior.

¢) Sumario das principais delibera¢oes de investidores reunidos em assembleia
durante o exercicio:

Em 26/07/2023 houve Assembleia Geral Extraordinaria dos Certificados de Recebiveis
Imobiliarios — Exame, discussdo e votacao sobre: (i) aprovar a realizacdo de aditamento
da “Cédula de Crédito Bancario n? 51500085-0” (“CCB”), emitida em 09 de maio de
2023, pela CAPP 4 INCORPORACOES LTDA. sociedade empresaria limitada, localizada
na cidade de Niteréi, Estado de Rio de Janeiro, na Rua Gavido Peixoto, no 70, sala 1802
parte, CEP 05078-000, inscrita perante o CNPJ/ME sob o n? 17.705.652/0001-24
(“CAPP4” ou “Emitente”), em favor da COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI — CHP,
instituicdo financeira, com sede na cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do
Sul, na Avenida Cristévao Colombo, n2 2955, conjunto 501, Floresta, CEP 90.560-002,
Porto Alegre, inscrita no CNPJ sob o n2 18.282.093/0001-50, neste ato representada
na forma de seu Estatuto Social (“Credor”), através do “Primeiro Aditamento a Cédula
de Crédito Bancario n2 51500085-0" (“Primeiro Aditamento”) para alterar o Anexo IV,
de modo a apresentar o novo Cronograma de Destinacdo dos Recursos, o qual vigorara
conforme Anexo Il da presente Ata; (ii) aprovar a realizacdo de aditamento da “Cédula
de Crédito Bancario n2 51500084-1" (“CCB”), emitida em 29 de maio de 2023, pela
C&M EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. sociedade empresaria limitada,
localizada na cidade de Niterdi, Estado de Rio de Janeiro, na Rua Gavido Peixoto, no
70, sala 1802 parte, CEP 05078-000, inscrita perante o CNPJ/ME sob o n?®
05.216.568/0001-68 (“C&M” ou “Emitente”), em favor da COMPANHIA HIPOTECARIA
PIRATINI - CHP, instituicao financeira, com sede na cidade de Porto Alegre, Estado do
Rio Grande do Sul, na Avenida Cristévao Colombo, n2 2955, conjunto 501, Floresta,
CEP 90.560-002, Porto Alegre, inscrita no CNPJ sob o n2 18.282.093/0001-50, neste ato
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representada na forma de seu Estatuto Social (“Credor”), através do “Primeiro
Aditamento a Cédula de Crédito Bancario n? 51500084-1 (“Primeiro Aditamento”),
para alterar o Anexo IV, de modo a apresentar o novo Cronograma de Destinagdo dos
Recursos, o qual vigorara conforme Anexo Il da presente Ata;; e (iii) aprovar a
realizagao de aditamento da “Instrumento Particular de Contrato de Cessao de
Créditos e Outras Avencas” (“Contrato de Cessdo”), celebrado em 29 de maio de 2023,
pela credora e pela emissora, através do “Primeiro Aditamento ao Instrumento
Particular de Contrato de Cessdo de Créditos e Outras Avencas (“Primeiro
Aditamento”), para alterar o Anexo Il, de modo a apresentar o novo Cronograma Fisico
Financeiro, vigorando conforme os Anexos Il e lll da presente Ata; (iv) aprovar a
realizacdo de aditamento da “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos
Creditodrios Decorrentes de Contratos de Alienacdo de Imdveis” (“Contrato de Cessdo
Fiduciaria”), celebrado em 29 de maio de 2023, pela emissora em conjunto com a C&M
e CAPP4, através do “Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Cessdo
Fiduciaria de Direitos Creditdrios Decorrentes de Contratos de Alienacdo de Imodveis
(“Primeiro Aditamento”), para alterar o Anexo |, de modo a apresentar a identificacdo
e caracteristicas dos créditos Fiduciarios, passando o referido anexo a vigorar
conforme anexo |V da presente ata; e (v) Aprovar a concessdo do prazo de 30 (trinta)
Dias Corridos, a contar da data desta assembleia, para a perfeita formalizacdo de todos
os documentos, em especial os aditamentos acima previstos, para refletir os ajustes
nos Documentos da Operacdo;

8) PARTICIPAGAO RESIDUAL

Representado pela diferenga dos Ativos menos os valores dos Passivos com os
Titulares dos Certificados dos Recebiveis Imobilidrios. O valor pode ser descrito
como o restante dos créditos vinculados apds o pagamento dos investidores e das
despesas do Patrimonio. O Cedente faz jus aos valores remanescentes apds
cumpridas as obrigacGes assumidas no Termo de Securitizacdo e estdo dispostos da
seguinte forma:

a) Valores liquidos a repassar ao cedente descontados despesas,
investidores e inadimplentes:

Descrigcao 31.12.2023
Participagao residual cedente 46.201.934
Total de participagao residual 46.201.934
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9) CUSTO DE EMISSAO

A conta “Custos da Emissdao” sdo compostas por despesas que o Patrimonio
Separado para sua manutengao e estd composto por:

Descricao (em reais)

09.05.2023 a

31.12.2023

Agente Fiduciario (21.384)
Assessoria Juridica (75.370)
Auditoria (10.887)
Cartério e Registro (80.499)
Coordenador lider (33.204)
Custddia e registro (25.029)
Custodiante (18.915)
Escriturador (13.915)
Estruturacdo da operagao (179.708)
Gestdo patrimonio separado (416.185)
Medicdo (2.460)
Total dos Custos Operacionais (877.556)

10) RESULTADO DAS OPERAGOES SUJEITAS AO REGIME FIDUCIARIO

Conforme orientagdo do Oficio Circular n? 2/2019/CVM/SIN/SNC, a operagdo de
securitizacdo deve ter resultado igual a zero. A presente conta demonstra o valor (a

maior ou a menor), que deve ser considerado para que a orientacdo do mencionado

oficio seja cumprida. Uma vez que essa operacao apresenta regime fiducidrio e

coobrigacdo por parte do tomador, o valor positivo significa que a operacao gerou

excedente ao seu tomador.

11) PRESTADORES DE SERVICO

Para o cumprimento das obrigacdes relacionadas a emissdo, o Patrimonio Separado
conta, como prestadores de servigos, com as empresas relacionadas a seguir, cuja
forma de remuneracdo segue igualmente demonstrada:

Natureza do servigo Empresa Periodicidade Despesa do periodo
Agente Fiduciario H. Commcor DTVM Anual (21.384)
Auditoria Audifactor Auditores Anual (10.887)
Contabilidade We Gestdo Anual Despesa da Emissora
Coordenador lider Terra DTVM Unica (33.204)
Custddia e registro CETIP/B3 Mensal (25.029)
Custodiante CHP Companhia Hipotecaria  Anual (18.915)
Escriturador Banco Paulista Mensal (13.915)
Gestdo do patrimonio BSI Securitizadora Mensal (416.185)
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12) CLASSIFICAGAO DE RISCO DA EMISSAO

N3o houve contratacdo para o periodo das demonstracdes financeiras.

13) RELACIONAMENTO COM AUDITORES INDEPENDENTES

Para o adequado gerenciamento e divulgacdo da existéncia de eventuais conflitos de
interesse, a Emissora, como parte de suas praticas de governanga corporativa,
evidencia que ndo contratou quaisquer outros servicos, além da auditoria
independente de suas demonstracdes financeiras, dentre as quais estao consideradas
as demonstracoes financeiras desse Patrimonio Separado, junto a empresa Audifactor
Auditores Independentes, ou a quaisquer outras empresas ou pessoas a ela ligadas,
direta ou indiretamente.

Em complemento, a Emissora observa premissas que a orientam no relacionamento
com os seus auditores independentes. Essas premissas estabelecem: (a) que o auditor
nao representa a companhia em quaisquer niveis; (b) que as atividades gerenciais sdo
estritamente reservadas para serem desempenhadas por funcionarios da prdépria
companhia, sendo responsabilidade destes o resultado do trabalho realizado; e (c) que
os trabalhos a serem auditados foram realizados por profissionais sem quaisquer
vinculos, diretos ou indiretos, com a empresa de auditoria independente contratada
para emitir uma opinido acerca desses trabalhos.

Em consequéncia, a Emissora considera que estdo preservadas a independéncia e
objetividade necessarias ao desempenho dos servicos de auditoria externa.

14) EVENTOS SUBSEQUENTES

N3do houve eventos subsequentes ao periodo das demonstracdes financeiras.

15) OUTRAS INFORMAGCOES

Ndo ha outras informagdes que a Companhia julgue relevante.
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