Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas da Administracao as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

(Valores expressos em Reais, exceto quando indicado 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) Aquisicao e securitizagdo de créditos hipotecarios e de créditos oriundos de
operacdes e financiamentos imobiliarios em geral; b) A prestagdo de servigos
referentes a operagbes no mercado secundario de hipotecas e de créditos
oriundos de operacdes e financiamentos imobiliarios em geral; ¢) Emissao e
colocagao, no mercado financeiro, de Certificados e Recebiveis Imobiliarios e de
outros titulos de crédito e/ou valores mobiliarios; d) Realizagcdo de operacdes de
hedge em mercados derivativos, visando a cobertura de riscos na sua carteira de
créditos hipotecarios e imobilidrios; e) Realizar neg6cios e prestar servigos
compativeis com seu objeto social, incluindo, mas nao se limitando, a alienagéo
de imdveis, intermediacdo de negdcios relacionados com a seara imobiliaria, e
prestacao de servigos de consultoria.

Base para elaboracao e apresentacao das demonstracoes
financeiras

2.1. Autorizacao

A autorizagdo para emissdo das demonstragdes financeiras foi concedida
pela Diretoria da Companhia em 29 de marco de 2023.

2.2. Declaracao de conformidade

As demonstragdes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, as quais abrangem a legislacdo societéaria, os
pronunciamentos, as orientacées e as interpretagcdes emitidas pelo Comité
de Pronunciamentos Contabeis e as normas emitidas pela Comissao de
Valores Mobiliarios (CVM).

Conforme previsto na Lei n® 9.514/97, as Companhias Securitizadoras de
crédito imobiliario estao obrigadas a manter a contabilidade individualizada
por projeto. Dessa forma, as demonstracdes financeiras em 31 de dezembro
de 2022, incluem os saldos relativos a Base Securitizadora, bem como os
saldos relativos ao projeto.

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

Moeda funcional e moeda de apresentacdao - Estas demonstracdes

financeiras sdo apresentadas em Real (R$), que é a moeda funcional da
Securitizadora.

16
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Notas explicativas da Administracao as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

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

2. Base de apresentacao e elaboracao das demonstracoes
financeiras--Continuacao

2.3.

Uso de estimativas e julgamentos - As demonstracdes financeiras foram
preparadas de acordo com as normas do CPC, as quais exigem que a
Administragdo faga julgamentos, estimativas e premissas que afetam a
aplicagéo 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. Revisbes com relacdo a estimativas contdbeis sao
reconhecidas no proprio periodo em quaisquer periodos futuros afetados.

As demonstragcbes financeiras foram elaboradas no pressuposto da
continuidade dos negdécios da Securitizadora.

Reclassificacoes

A Administragdo da Securitizadora, ap6s a reavaliacdo de determinados
temas e objetivando a melhor apresentacdo de suas demonstracdes
financeiras, com base nas orientacbes emanadas pelo “CPC 26 (R1) -
Apresentacdo das Demonstracées  Financeiras”, procedeu  as
reclassificagbes, de forma retrospectiva, em seu balango patrimonial para o
exercicio findo em 31 de dezembro de 2021.

O quadro a seguir demonstra os efeitos das reclassificagbes nas
demonstracdes financeiras:
Ativo

31/12/2021 31/12/2021
Notas (Anterior) Reclassificacoes (Reclassificado)
Circulante
Partes relacionadas (i) 242.943 (750) 242.193
Nao circulante
Partes relacionadas (i) 372.000 750 372.750
Passivo
31/12/2021 31/12/2021
Notas (Anterior) Reclassificagoes (Reclassificado)

Circulante

Partes relacionadas (i) - 89.100 89.100
Nao circulante

Partes relacionadas (i) 544.737 (89.100) 455.637
i) Reclassificagbes ocorridas nas linhas de partes relacionadas, para

adequada segregacao e apresentacao entre ativo e passivo circulante
e nao circulante.
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Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas da Administracao as demonstracdes financeiras
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3. Resumo das principais politicas contabeis

As principais politicas contabeis aplicadas na elaboracéo destas demonstragdes
financeiras estdo definidas a seguir. Essas politicas vém sendo aplicadas de
modo consistente a todos 0s exercicios apresentados nessas demonstracoes
financeiras.

3.1.

3.2

3.3.

3.4.

Apuracao do resultado

O resultado das operacdes € 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 seguranga; e
iii) E provavel que beneficios econdmicos-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 considerac¢édo o tipo
de cliente, o tipo de transacgéao e as especificagdes de cada operacao.

Caixa e equivalentes de caixa

Incluem os saldos de caixa, depdsitos bancarios e aplicagbes financeiras
cujo vencimento seja de até 90 dias da data da aplicagcéo, registradas ao
custo, acrescido dos rendimentos auferidos até a data do balanco, que nao
supera o valor de mercado.

As aplicacdes financeiras sdo reconhecidas e mensuradas pelo valor justo e
os resultados financeiros auferidos nessas operagoes sado alocados
diretamente ao resultado.

Ativo circulante

S&o apresentados ao valor de custo ou de realizagéo, incluindo, quando
aplicavel, os rendimentos e as variagbes monetarias auferidas.

Imobilizado

Registrado ao custo de aquisicao, deduzido da depreciacdo acumulada e
perdas por reducao do valor recuperavel, quando aplicavel. A depreciagéo é
calculada pelo método linear as taxas da Companhia.
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3. Resumo das principais politicas contabeis--Continuacao

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

Passivos

Reconhecidos no balango quando a Companhia possui uma obrigagéo 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 provisbes sao registradas
tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.

Instrumentos financeiros

Os instrumentos financeiros sao 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 transacao que sejam
diretamente atribuiveis a aquisicdo ou emissdo de ativo financeiro ou
passivo financeiro. Sua mensuracdo 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; e
(ifi)  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 negbcios e no caso de inadimpléncia,
insolvéncia ou faléncia da Companhia ou da contraparte.

Imposto de renda e contribuicao social

A provisao 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
Contribuicéo Social a aliquota de 9%, conforme legislagcdo em vigor.

Demais ativos e passivos circulantes e nao circulantes

Os ativos estdo demonstrados pelo valor liquido de realizacdo e/ou
formacdo. Os passivos sdo demonstrados pelos valores conhecidos ou
calculaveis, acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos,
variagdes monetérias e/ou cambiais incorridos até a data do balanco.
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3. Resumo das principais politicas contabeis--Continuacao

3.9.

3.10.

3.11.

3.12.

3.13.

Avaliacao do valor recuperavel dos ativos nao financeiros

A Administragao revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o
objetivo de avaliar eventos ou mudangas nas circunstancias econémicas,
operacionais ou tecnolégicas, que possam indicar deterioragédo 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 demonstracdo do
resultado.

Demonstracao dos fluxos de caixa

As demonstragées dos fluxos de caixa foram elaboradas pelo método
indireto partindo das informagbes contdbeis, em conformidade com as
instrugdes contidas no CPC 03 — Demonstragdes dos Fluxos de Caixa.

Demonstracao do valor adicionado

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

Resultado por acao

Calculado de acordo com o CPC 41, o resultado basico por acao é obtido
dividindo-se o resultado do exercicio atribuido aos acionistas da Companhia
pela média ponderada da quantidade de agdes.

Uso de estimativas e julgamentos

A preparacao das demonstracdes financeiras de acordo com as normas do
Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), e devidamente aprovadas
pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC) exige que a Administracao
faga julgamentos, estimativas e utilize premissas que afetam a aplicagéo de
politicas contabeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas e
despesas. As demonstracoes financeiras incluem estimativas e premissas,
como a mensuragado de provisdes para perdas para devedores duvidosos,
estimativas do valor justo de determinados instrumentos financeiros,
determinacdes de provisdes para imposto de renda, passivos contingentes e
outras similares. A liquidagao das transag¢des envolvendo essas estimativas
podera resultar em valores diferentes dos estimados em razdo de
imprecisdes inerentes ao processo da sua determinagéo.

A Companhia esta sujeita no curso normal dos negdécios a investigagoes,
auditorias, processos judiciais e procedimentos administrativos em matérias
civel, tributaria, trabalhista, ambiental, societaria e direito do consumidor,
dentre outras. Dependendo do objeto das investigacdes, processos judiciais
ou procedimentos administrativos que sejam movidas contra a Companhia
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poderao ser adversamente afetados, independentemente do resultado.
3. Resumo das principais politicas contabeis--Continuacao

Nao é possivel garantir que essas autoridades nao autuardo a Companhia,
nem que essas infracées nao se converterao em processos administrativos
e, posteriormente, em processos judiciais, tampouco o resultado tanto dos
eventuais processos administrativos ou judiciais.

4. Adocao de novos pronunciamentos, alteracoes e interpretacoes
de pronunciamentos emitidos pelo IASB e CPC

A Companhia ndo adotou antecipadamente a IAS nova e revisada a seguir, ja
emitidas e ainda nao vigente:

Aplicavel a periodos anuais
Pronunciamento Descricao com inicio em ou apos
Alteracdes a IAS 1 Classificagao de Passivos como circulantes ou Nao
Circulantes. 01/01/2023

A Administracdo esta avaliando potenciais impactos e, neste momento, nao se
espera que a adogdo da norma listada acima tenha impacto relevante sobre as
demonstracgdes financeiras da Companhia em periodos futuros.

5. Caixa e equivalentes de caixa

Os saldos classificados como caixa e equivalentes de caixa nas demonstracdes
dos fluxos de caixa referem-se as disponibilidades da Companhia representadas
por montante em caixa, depdsitos bancarios e as aplicagbes financeiras
representadas por certificados de depédsitos bancarios. As aplicagdes financeiras
estdo contabilizadas a valor justo, representado pelo valor de resgate na data-
base. Tais aplicacoes estdo 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 2022 e de 2021, os saldos estavam assim compostos:

31/12/2022 31/12/2021
Caixa e equivalentes de caixa 292.524 143.778
Aplicagbes financeiras (Nota Explicativa n® 14) - (a) 63.130 332.082
355.654 475.860

(a) Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021, as aplicagdes financeiras referem-se a titulos de renda
fixa sujeitas a um insignificante risco de mudancga de valor.
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6. Tributos a compensar

31/12/2022 31/12/2021

IRRF - Imposto de Renda Retido na Fonte sobre aplicagbes
financeiras 3.640 1.120
Imposto de renda pessoa juridica - IRPJ e Contribuigao Social
sobre o Lucro Liquido - CSLL recolhido por estimativa - (a) 113.097 -
PIS/COFINS - Programa de Integragao Social/Contribuigao para o
Financiamento da Seguridade Social Sobre Faturamento 390 2.237
Demais impostos a compensar — (a) 40.672 -

157.799 3.357

(a) Saldos relativos as estimativas recolhidas durante o exercicio de 2022, que serdo convertidos
em base negativa no exercicio de 2023, haja vista a expectativa de receitas tributaveis neste

ano.

7. Imobilizado

Taxas anuais médias

de depreciagao e Depreciacao  31/12/2022 31/12/2021
Descricao amortizacao (%) Custo acumulada liquido liquido
Computadores e periféricos 20% 158.680 (45.863) 112.817 102.325
Equipamentos de comunicagao 10% 4.845 (485) 4.360 -
Mbveis e utensilios 10% 2.725 (22) 2.703 -
166.250 (46.370) 119.880 102.325

A movimentacao referente ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 do ativo

imobilizado esta detalhada a seguir:

Custo 31/12/2021 Adicoes 31/12/2022
Computadores e periféricos 119.957 38.723 158.680
Equipamentos de comunicagao - 4.845 4.845
Moveis e utensilios - 2.725 2.725
119.957 46.293 166.250
Depreciagao acumulada 31/12/2021 Adicoes 31/12/2022
Computadores e periféricos (17.632) (28.231) (45.863)
Equipamentos de comunicagao - (485) (485)
Moveis e utensilios - (22) (22)
(17.632) (28.738) (46.370)
Imobilizado liquido 102.325 17.555 119.880

A movimentacao referente ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 do ativo

imobilizado esta detalhada a seguir:

Custo 31/12/2020 Adicoes 31/12/2021
Computadores e periféricos 34.723 85.234 119.957
34.723 85.234 119.957
Depreciagao acumulada 31/12/2020 Adicoes 31/12/2021
Computadores e periféricos (2.696) (14.936) (17.632)
(2.696) (14.936) (17.632)
Imobilizado liquido 32.027 70.298 102.325

Nao ocorreram baixas nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de

2021.
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8. Obrigacoes fiscais e tributarias

IRPJ - Imposto de Renda de Pessoa Juridica e CSLL - Contribuicao

Social sobre o Lucro Liquido a pagar
ISS — Imposto Sobre Servigos a recolher

PIS/COFINS - Programa de Integracdo Social/Contribuigdo para o

Financiamento da Seguridade Social a recolher
Outros Impostos a recolher

9. Obrigacoes sociais e trabalhistas

Instituto Nacional do Seguro Social - INSS a recolher

Fundo de Garantia do Tempo de Servigo - FGTS a recolher

IRRF - Imposto de Renda Retido na Fonte — salarios
Salérios a pagar

Provisdes previdenciarias e trabalhistas

Total de obrigacGes sociais e trabalhistas

10

Contas a pagar

Servigos de assessoria juridica

Servigos de tecnologia e telecomunicacéo
Servigos administrativos

Demais servigos

11. Partes relacionadas

31/12/2022 31/12/2021
53.388 62.413
66.827 12.304
25.796 2.445
3.600 443
149.611 77.605
31/12/2022 31/12/2021
123.964 18.075
19.256 3.262
34.343 5.447
- 2.370
177.563 29.154
89.581 43.922
267.144 73.076
31/12/2022 31/12/2021
63.192 -
45.127 29.776
20.680 13.098
5.279 2.362
134.278 45.236

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

definidos.
Ativo

Basepar Inv. e Part. Ltda. — (a)
Pontal Engenharia Ltda. - (b)

Bloko Participagdes S/A —(c)

CRL SPEs

Confianza Securitizadora S/A

Base Consult. Invest. Particip. Ltda.
Ingenium Engenharia Ltda. — (d)
Base Consultoria Ltda - (d).

Ativo circulante
Ativo nao circulante

31/12/2021
31/12/2022 (Reclassificado)
259.420 228.200
- 372.000
14.028 -
- 13.993
750 750
400 -
65.789 -
199.905 -
540.292 614.943
- 242.193
540.292 372.750
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11.

12.

Partes relacionadas--Continuacao
Passivo 3112 .2921
31/12/2022 (Reclassificado)
César Reginato Ligeiro 55.637 55.637
RTSC Administragdo e Participagdo Ltda. 310.000 400.000
Base Consultoria Ltda. - (b) - 89.100
CRL SPEs. —(e) 112.805 -
478.442 544.737
Passivo circulante 112.805 89.100
Passivo nao circulante 365.637 455.637

(a) O saldo a receber da empresa Basepar Inv. e Part. Ltda., sera liquidado até o encerramento do
exercicio de 2023;

(b) Saldos liquidados durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022;

(c) Pagamentos de despesas por conta da Bloko Participagdes S/A;

(d) Transferéncia de recursos financeiros da Securitizadora para a empresa Ingenium Engenharia
Ltda. no valor de R$ 65.789 (zero em 2021) e para a empresa Base Consultoria Ltda. no valor
de R$ 199.905 (zero em 2021), com o intuito de cobrir despesas operacionais dessas
empresas;

(e) Saldo de partes relacionadas a pagar substancialmente para as empresas CRL Il Empreend.
Particip. Ltda. e CRL SPE X Empreend. Particip. Ltda. Este saldo sera liquidado durante o
exercicio de 2023.

Informacoées sobre Emissdao de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios — Patrimonio Separado

Com a publicagédo da Resolucdo CVM n° 60 de 23 de dezembro de 2021 (que
revoga as Instrugdes CVM n® 414, de 30 de dezembro de 2004, n® 443 de 8 de
dezembro de 2006, n° 600 de 1° de agosto de 2018 e n® 603 de 31 de outubro de
2018), foram instituidas novas disposicdes envolvendo as companhias
securitizadoras registradas na Comissao de Valor Mobiliarios (CVM), bem como,
sobre as emissbes publicas de titulos de securitizagdo. Nesse contexto,
destacamos o art. Art. 50 - § 1° dessa Resolugdo que, descreve que cada
patriménio separado é considerado uma entidade que reporta informagdes para
fins de elaboragdo de demonstragbes financeiras individuais, desde que a
companhia securitizadora ndo tenha que consolida-lo em suas demonstracoes,
conforme normas contabeis aplicaveis a sociedades andénimas. Em atendimento a
essa disposicado, a partir do exercicio encerrado em 30 de setembro de 2019, a
Companhia deixou de fazer constar nas suas notas explicativas, as
demonstragbes financeiras vinculadas aos patrimbnios separados por ela
instituidos, passando a disponibiliza-las em sua pagina na rede mundial de
computadores, em até 03 (trés) meses apds o encerramento do exercicio social, 0
qual foi estabelecido como sendo 31 de marco de cada ano, para todos os
patriménios separados ativos. Os recebiveis vinculados ao regime fiduciario
constituem o lastro de CRI emitidos nesse 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
realizacao dos direitos dos investidores.
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12. InformacGes sobre Emissao de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios — Patriménio Separado--Continuacao

A Companhia é responsavel pela gestdo de 05 (cinco) Patrimbnios Separados,
que totalizam ativos no montante de R$ 315.712.585, que sdo lastro para R$
315.712.585 em Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI).

Até o encerramento do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, estavam
ativas as seguintes operacoes de Certificados de Créditos Imobiliarios (CRI):

Informacoes relativas ao Patrimoénio Separado 12 Série da 12 Emissao de CRI
(Servic) - IF n2 21E0823441.

Data de emissdo: 17 de maio de 2021;

Valor global da emissédo: R$ 16.000.000;

Quantidade de CRI: 16.000;

Quantidade de CRI integralizados: 16.000;

Quantidade unitario: 1.000.;

Prazo de amortizagdo: No vencimento final;

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

Atualizacao monetaria: Mensalmente, de acordo com variagao do IPCA/IBGE;
Data de vencimento: 22 de setembro de 2036.

Informacoées relativas ao Patrim6nio Separado 22 a 92 Séries da 12 Emissao
de CRI (Melchioretto) - IFs n% 21F1150243; 21F1150244; 21F1150245;
21F1150246; 21F1150247; 21F1150248; 21F1150249; e 21F1150250.

Data de emissdo: 18 de junho de 2021;

Valor global da emisséo: R$ 60.000;

Quantidade de CRI: 60.000;

Quantidade de CRI integralizados: 30.000;

Quantidade unitario: 1.000.;

Prazo de amortizacédo: No vencimento final;

Juros remuneratorios: 8,50% a 13,50% a.a.;

Atualizagdo monetéria: Mensalmente, de acordo com variagao do IPCA/IBGE;
Data de vencimento: 20 de julho de 2028.
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12. Informacoes sobre Emissao de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios — Patriménio Separado--Continuacéo

Informacoes relativas ao Patrimonio Separado 102 Série da 12 Emissao de
CRI (Aurora) - IF n2 2110850574.

Data de emissdo: 21 de setembro de 2021;

Valor global da emisséo: R$ 24.000;

Quantidade de CRI: 24.000;

Quantidade de CRI integralizados: 24.000;

Quantidade unitario: 1.000.;

Prazo de amortizacédo: No vencimento final;

Juros remuneratorios: 5,50% a.a.;

Atualizagdo monetéria: mensalmente, de acordo com variagao do IPCA/IBGE;
Data de vencimento: 21 de maio de 2029.

Informacoes relativas ao Patrimbénio Separado 192 e 202 Séries da 12
Emissao de CRI (Gran Viver) - IFs n? 21J0989453 e n? 21J0989842.

Data de emissao: 13 de outubro de 2021;

Valor global da emissao: R$ 130.000;

Quantidade de CRI: 78.000 da classe sénior € 52.000 da classe subordinada;
Quantidade de CRI integralizados: 105.000;

Quantidade unitario: 1.000;

Prazo de amortizagdo: No vencimento final;

Juros remuneratérios: 11,00% a.a. para a classe sénior e 15,20% para a
classe subordinada;

Atualizagdo monetéria: Mensalmente, de acordo com variagao do IPCA/IBGE;
Data de vencimento: 21 de outubro de 2032.

Informacoes relativas ao Patrimonio Separado 412 Série da 12 Emissao de
CRI (STX) - IF n2 22A0896533.

Data de emissao: 03 de janeiro de 2022;

Valor global da emissao: R$ 12.546;

Quantidade de CRI: 12.546;

Quantidade de CRI integralizados: 12.546

Quantidade unitario: 1.000.;

Prazo de amortizacédo: No vencimento final;

Juros remuneratérios: 14,00% a.a.;

Atualizagdo monetéria: Mensalmente, de acordo com variagao do IPCA/IBGE;
Data de vencimento: 20 de janeiro de 2024.

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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13. Gerenciamento de riscos

As operagdes 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 instituigcdes financeiras depositarias
de recursos ou de investimentos financeiros. Para mitigar esses riscos, a
Administragdo adota como pratica a andlise das situacdes financeira e
patrimonial de suas contrapartes.

Risco de liquidez

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

Na atual data-base a administragdo ndo identificou passivos financeiros com
risco de liquidez.

Risco de mercado

Decorre da possibilidade de a Companhia sofrer ganhos ou perdas
decorrentes de oscilagcdes de taxas de juros incidentes sobre seus ativos e
passivos financeiros. Visando a mitigagao desse tipo de risco, os Certificados
de Recebiveis Imobiliarios (CRI) emitidos pela Companhia, sdo remunerados
a taxas prefixadas acrescidas do mesmo indice de atualizacdo monetéria a
que estao sujeitos as CCI que lastreiam a emissao.

Risco de estrutura de capital (ou risco financeiro)

Decorre da escolha entre capital préprio (aportes de capital e retengdo 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 Administracado monitora permanentemente o0s niveis
de endividamento de acordo com os padrdes de mercado.
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13. Gerenciamento de riscos--Continuagéo

14.

15.

e) Analise de sensibilidade - efeito na variacao do valor justo

Em atendimento ao disposto na Instrugcdo CVM n® 475 de 17 de dezembro de
2008, a Companhia 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 uUnico projeto, sendo
indexadas a um indexador comum.

Instrumentos financeiros

A Companhia participa de operagdes envolvendo instrumentos financeiros, todas
registradas em contas patrimoniais do balango fiduciario, que se destinam a
atender as suas necessidades, bem como, reduzir a exposi¢cao de riscos e de
taxas de juros:

31/12/2022 31/12/2021
Ativos a valor justo com  Ativos a valor justo com
(ganhos/perdas) (ganhos/perdas)
Ativos financeiros reconhecidos no resultado reconhecidos no resultado

Aplicagdes financeiras (Nota Explicativa n® 5) 63.130 332.082
63.130 332.082

Os valores pelos quais estes instrumentos financeiros estdo registrados
aproximam-se dos seus respectivos valores de mercado, nao produzindo,
portanto, diferengas significativas na apresentagao contabil.

Demonstracao do Valor Adicionado (DVA)

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

Essas demonstracées fundamentadas em conceitos macroeconémicos, buscam
apresentar a parcela da Companhia na formacado do produto interno bruto, por
meio da apuragao 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 nao controladores, e
outras remuneragdes 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
0s respectivos insumos adquiridos de terceiros, incluindo também o valor
adicionado produzido por terceiros e transferido a Companhia.
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16. Patriménio liquido

O capital social subscrito é de R$ 10.000 (R$ 10.000 em 2021), dividido em
10.000 (dez mil) (10.000 (dez mil) em 2021) acbes ordindrias, sem valor nominal,
subscritas e totalmente integralizadas.

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. No encerramento do exercicio de 2022, a Companhia detinha o
montante de R$ 2.000 (R$ 2.000 em 2021) de reserva legal, que representa 20%
do capital social e que somada a reserva de lucro no montante de R$ 138.930 (R$
488.000 em 2021) totalizam R$ 140.930 (R$ 490.000 em 2021) de reserva de
capital.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, houve a distribuicao de
dividendos no montante de R$ 488.000, referentes aos lucros apurados no
encerramento do exercicio de 2021 (R$ 92.500 de distribuicdo antecipada de
dividendos em 2021).

17. Receitas operacionais

31/12/2022 31/12/2021
Servigos prestados - (a) 2.885.053 2.917.286
(-) PIS - Programa de Integragao Social (18.753) (18.962)
(-) COFINS - Contribui¢éo para o Financiamento da Seguridade Social (115.402) (116.692)
(-) ISS - Imposto Sobre Servigos (144.252) (145.944)
2.606.646 2.635.688

(a) Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, a Companhia gerou receitas de
prestagdo de servigos no montante de R$ 2.885.053 (R$ 2.917.286 em 2021), decorrentes da
emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI).

18. Imposto de renda e contribuicao social sobre o lucro liquido

31/12/2022 31/12/2021
Lucro antes do IRPJ — Imposto de Renda Pessoa Juridica e da
CSLL — Contribuigao Social sobre o Lucro Liquido 192.318 1.169.876
(-) Compensagéo Prejuizos fiscais - (304.607)
Base de calculo 192.318 865.269
IRPJ — Imposto de Renda Pessoa Juridica — (15%) (28.848) (129.790)
IRPJ — Imposto de Renda Pessoa Juridica — (10% adicional) (7.232) (62.527)
CSLL — Contribuigao Social sobre o Lucro Liquido — (9%) (17.308) (77.875)
Provisao para IRPJ — Imposto de renda pessoa juridica e da
CSLL - Contribuicao social sobre o lucro liquido (53.388) (270.192)
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19. Despesas administrativas e gerais

31/12/2022 31/12/2021
Despesa com pessoal — (a) (1.567.147 (995.421)
Utilidades e servigos — (b) (158.247 (19.062)
Auditoria e servigos contabeis (50.034 (42.663)
Assessoria juridica — (c) (174.154 (20.630)
Servigos administrativos (22.637 (102.884)
Informagdes e tecnologia — (d) (293.921 (69.039)
Taxas Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM) (15.716 (27.780)
Aluguel/condominio (2.039 (1.476)
Anuncios e publicagoes (23.439 (6.016)
Cursos/palestras/seminarios (2.471 (132.163)
Depreciacao/amortizagao (29.959 (15.288)
Outras despesas administrativas e gerais — (e) (128.652 (29.106)
(2.468.416) (1.461.528)
(@) O aumento do saldo em 2022 refere-se a evolugdo da massa salarial com a contratagdo de
novos funcionarios, substituicio de estagiarios por CLT e aumentos remuneratorios,
impactando também na elevagao dos beneficios, encargos etc.;
(b) Saldo refere-se as despesas com materiais, refeicdbes em viagens, aluguel de equipamentos
e internet;
(c) Durante o exercicio de 2022 a Administragdo contratou assessores juridicos para realizagdo
de estudos quanto a reestruturagdes societarias;
(d) Saldo substancialmente relacionado a gastos com plataforma terceirizada de controle de
emissao e processos de CRIs (Cerificado de Recebiveis Imobiliarios);
(e) Aumento em manutengédo de equipamentos, Seguranga e vigilancia em terrenos ligados ao

CRI e despesas com viagens.

20. Informacodes adicionais

(f)

(9)

(h)

(i)

Durante o exercicio encerrado em dezembro de 2022 e de 2021, a
Companhia adotou como politica de ndo operar com instrumentos financeiros
derivativos, bem como, ndo possui ativos e passivos atrelados a moedas
estrangeiras, portanto, ndo teve exposicdo cambial;

Nao foram reconhecidos ativos e passivos contingentes e nao existem
processos classificados com estimativas de perdas provaveis e/ou possiveis
contra a Companhia. Com relagdo as obrigagbes legais, fiscais e
previdenciarias, a Companhia ndo estd contestando judicialmente a
legalidade e constitucionalidade de tributos e contribuicdes;

A receita bruta de servicos é composta, basicamente, pela prestacao de
servicos de estruturacdo e administracdo dos Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (CRI); e

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

21. Provisao para contingéncias

A Companhia ndo possui conhecimento, nem registrou nos exercicios findos em
31 de dezembro de 2022 e de 2021, qualquer provisdo para demandas judiciais,
tendo em vista que, com base em seus assessores juridicos, ndo possui
contingéncias judiciais com avaliacao de risco de perda provavel ou possivel.
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22,

23.

24.

25.

Seguros (nao auditado)

A Companhia possui cobertura de seguro de responsabilidade para danos
pessoais a terceiros e danos materiais a ativos tangiveis, bem como, para riscos
de incéndio, relampagos, danos elétricos, fendbmenos naturais e explosdes de gas.
A cobertura contratada é considerada suficiente pela Administragéo para cobrir 0s
riscos possiveis para seus ativos e/ou responsabilidades.

Declaracao dos diretores

Em conformidade com o artigo 27, § 12, incisos V e VI da Resolugdo CVM N? 80,
de 29 de margo de 2022, os Diretores declaram que séao responsaveis por fazer
elaborar as demonstracdes financeiras nos termos da lei ou do estatuto social de
qgue reviram, discutiram e concordam com as opinides expressas no parecer dos
auditores independentes, informando as razdes, em caso de discordancia e
declaram que reviram, discutiram e concordam com as demonstragdes financeiras
tomadas em conjunto.

Relacao com auditores

A Empresa de auditoria independente “Baker Tilly 4Partners Auditores
Independentes S.S.” por nés contratada, ndo realizou nenhum outro servigo
durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021, além da
auditoria externa.

Eventos subsequentes

Nao ocorreram eventos subsequentes relevantes apds o encerramento das
demonstragdes financeiras, referente ao exercicio findo em 31 de dezembro de
2022.

*k%k
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