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% Russell Bedford

RELATORIO ~DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS
DEMONSTRAGCOES CONTABEIS

A

Administradora e aos Investidores do Patrimonio Separado da
LOGOS COMPANHIA SECURITIZADORA S.A.

Curitiba - PR

Opiniao

Examinamos as demonstracbes contabeis do Patrimbnio Separado da
Operacdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI — da 112 e da 122
série da 12 Emissao — Cdédigos IF n°® 17B0186197 e n° 17B0186441 (Patrimonio
Separado), o qual é administrado pela LOGOS COMPANHIA
SECURITIZADORA S.A. (Securitizadora). As demonstracbes contabeis
compreendem os balangos patrimoniais correspondentes aos exercicios findos
em 30 de setembro de 2023, 2022 e 2021, e as respectivas demonstragdes do
resultado e dos fluxos de caixa para os exercicios findos em 30 de setembro de
2023, 2022 e 2021, bem como suas respectivas notas explicativas, incluindo o
resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes contabeis supramencionadas foram
elaboradas, em todos os aspectos relevantes, de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil aplicaveis a patriménios separados regidos pela
Lei 9.514/97, e consideram as disposi¢cdes previstas na Resolugago CVM
n° 60/2021 e alteracdes para a elaboracdo de demonstracdes contabeis de
proposito especial, conforme nota explicativa n° 2.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com
tais normas, estdo descritas na secdo “Responsabilidades do auditor pela
auditoria das demonstracées contabeis”. Somos independentes em relacdo ao
Patrimbnio Separado, de acordo com os principios éticos relevantes previstos
no Cadigo de Etica Profissional do Contador e as 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.

sellbedfordbrasil
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Enfase

Base de elaboragao e apresentagdo das demonstragcées contabeis e
restricao sobre o uso

Chamamos a atengdo para a Nota Explicativa n.° 2, que descreve que a base
contabil dessas demonstragdes contabeis, elaboradas exclusivamente para
atendimento a Lei n.° 9.514/1997, a Resolucdo CVM n.° 60/2021 e a Lei
n® 14.430/2022, requer que a Securitizadora considere cada patriménio
separado, nao consolidado, como uma entidade que reporta.
Consequentemente, as demonstragcées contabeis podem n&o servir para outra
finalidade. Nossa opinido nédo esta modificada em relagdo a esse assunto.

Principais assuntos de auditoria

Os principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento
profissional, foram os mais significativos durante a auditoria do exercicio
corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa auditoria das
demonstragdes contabeis, como um todo, e na formacdo de nossa opinido
sobre essas demonstragdes contabeis. Logo, ndo expressamos opinides
separadas sobre esses assuntos.

Existéncia de direitos creditérios detidos pelo Patrimonio Separado

Devido a relevancia do saldo em direitos creditorios detidos pelo Patriménio
Separado em 30 de setembro de 2023, consideramos a verificacdo da
existéncia dos lastros dos direitos creditérios como um assunto significativo.

Nossa auditoria conduziu o assunto. Os procedimentos incluiram:

¢ Confirmacao, por meio de circularizacédo, dos saldos bancarios junto as
instituicoes financeiras;

o Teste de existéncia, por meio da inspec¢ao da totalidade dos documentos
que comprovam os lastros desses direitos creditorios;

e Avaliagdo das divulgacdes efetuadas nas demonstragbes contabeis do
Patrimonio Separado;

e Comparagdo dos dados contratuais de taxa de juros, indice de
atualizacdo e prazos de recebimento/pagamento com as informacdes
utilizadas nas memorias de calculo do contas a receber e a pagar,
respectivamente.

@russellbedfordbrasil
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taking you further

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos de auditoria
anteriormente resumidos, consideramos aceitaveis os saldos dos direitos
creditérios no tocante a sua existéncia e as divulgagdes relacionadas, no
contexto das demonstra¢des contabeis referentes ao exercicio findo em 30 de
setembro de 2023 tomadas em conjunto.

Responsabilidade da administragdao e da governanga da Securitizadora
pelas demonstragoes contabeis

A administracdo da Securitizadora é responsavel pela elaboragdo das
demonstragdes contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos patrimbénios separados regidos pela Lei 9.514/97 e que
também consideram as disposi¢cdes previstas na Resolugcdo CVM 60/2021 e
alteracdes. Além disso, a administracdo também é responsavel pelos controles
internos que determinou como necessarios para permitir a elaboragdo de
demonstracdes contabeis livres de distorcdo relevante, independentemente de
ser causada por fraude ou erro.

Durante a elaboracdo das demonstragdes contabeis, a administracdo da
Securitizadora € responsavel, dentro das prerrogativas previstas na Lei
9.514/97, pela avaliagdao da capacidade de o Patrimonio Separado continuar
operando, conforme o Termo de Securitizagdo dos Créditos, e pela divulgagao,
quando aplicavel, dos assuntos relacionados a sua continuidade operacional.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes
contabeis

Nossos objetivos séo: obter seguranca razoavel de que as demonstragdes
contabeis, tomadas em conjunto, estdo livres de distor¢gdo relevante,
independentemente de ser causada por fraude ou erro, e emitir relatério de
auditoria contendo nossa opinido. A 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 detectara eventuais
distor¢des relevantes existentes. Essas distor¢des podem ser decorrentes de
fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em
conjunto, podem influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes
contabeis.
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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 distorgdo relevante nas
demonstragbes contabeis, independentemente de ser causada por
fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria
em resposta a tais riscos e obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccao de
distorgao 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, falsificagdo, omissao ou representagdes falsas intencionais;

e Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a
auditoria para planejarmos procedimentos de auditoria apropriados, mas
nao com o objetivo de expressar uma opinido sobre a eficacia dos
controles internos do Patrimonio Separado;

e Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a
razoabilidade das estimativas contabeis e das respectivas divulgac¢des
feitas pela administracao;

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

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

Barueri, 21 de dezembro de 2023.

RUSSELL BEDFORD GM
AUDITORES INDEPENDENTES S/S
2 CRC RS 5.460/0-0 “T" SP

Assinado de fi digital
ROGER MACIEL DE 5 '206ER MACIEL DE
OLIVEIRA:9023843 OLIVEIRA:90238435091
5091 Dados: 2023.12.28

09:12:12 -03'00'
Roger Maciel de Oliveira
Contador 1 CRC RS 71.505/0-3 “T” SP
Sécio Responsavel Técnico




LOGOS COMPANHIA SECURITIZADORA S.A.

Balango Patrimonial

Patrimo6nio Separado Patrimoénio Separado — CRI 11% e 12* Séries da 1* Emissdo
Exercicios findos em 30 de setembro de 2023, 2022 ¢ 2021 (em milhares de reais)

Ativo Passivo
Nota 30/09/2023  30/09/2022 30/09/2021 Nota 30/09/2023 30/09/2022  30/09/2021
Circulante Circulante
Caixa ¢ equivalentes de caixa 4 896 986 1.380 CR?brlga‘?aes por emissao 1.003 607 915
CPD ireitos creditorios a receber - 5 1.003 607 915 Garantias a liberar
1.899 1.593 2.295 1.003 607 915
Nao Circulante Nao Circulante
Direitos creditorios a receber - 5 779 2661 5420 Obrigacdes por emissao 6 779 2661 5.420
LP CRI
Garantias a liberar 896 986 1.380
779 2.661 5.420 1.675 3.647 6.800
2.678 4.254 7.715 2.678 4.254 7.715

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Demonstragdes de Resultado

Patrimonio Separado Patrimoénio Separado — CRI 11% e 12* Séries da 1* Emissdo
Exercicios findos em 30 de setembro de 2023, 2022 ¢ 2021 (em milhares de reais)

Exercicio Findo em Exercicio Findo em Exercicio Findo em

Descricio 30/09/2023 30/09/2022 30/09/2021
Receita variagdo monetaria 90 483 696
Receita de juros 209 409 697
Juros (209) (409) (697)
Atualizagdes monetarias (90) (483) (696)

Resultado do Exercicio - - -




LOGOS COMPANHIA SECURITIZADORA S.A.

Demonstragdes dos Fluxos de Caixa

Patrimonio Separado Patrimoénio Separado — CRI 11% e 12* Séries da 1* Emissao
Exercicios findos em 30 de setembro de 2023, 2022 ¢ 2021 (em milhares de reais)

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais
Recebimento de carteira
Pagamento a fornecedores

Juros pagos

Caixa liquido proveniente das atividades operacionais

Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento
Amortizagdo de certificados de recebiveis imobilidrios

Outras entradas/saidas

Caixa Proveniente de Atividade Financeira

Variacio Liquida de Caixa e Equivalente de Caixa

Caixa e Equivalentes de Caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio

Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio

Aumento/Reducio Liquido de Caixa e Equivalentes de
Caixa

Exercicio Exercicio Exercicio
Findo em Findo em Findo em
30/09/2023 30/09/2022 30/09/2021
2.347 3.906 6.869
(509) (491) (490)
(209) (409) (697)
1.629 3.006 5.682
(1.629) (3.497) (4.172)

(90) 97 (1.692)
(1.719) (3.400) (5.864)
90) (394) (182)
986 1.380 1.562
896 986 1.380
(90) (394) (182)




LOGOS COMPANHIA SECURITIZADORA S.A.

Notas Explicativas da diretoria as demonstragdes financeiras

Patrimonio Separado Patrimoénio Separado — CRI 11% e 12* Séries da 1* Emissdo
Exercicios findos

em 30 de setembro de 2023, 2022 e 2021 (em milhares de reais)

1. Contexto operacional

CRI Logos 11% e 12* Séries da 1* Emissao

Em 16 de fevereiro de 2017, a Logos Companhia Securitizadora S.A.
(“Companhia”) e a Pentagono S.A. Distribuidora de Valores Mobiliarios S.A.
celebraram o Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios (“Termo de
Securitizacdo™), com a emissao pela Companhia de certificados de recebiveis
imobiliarios no valor total de R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais)
(“Certificados de Recebiveis Imobiliarios™), dividido em 2 (duas) séries, sendo
que o valor da 11* Série da 1* Emissdo foi de R$ 14.000.000,00 (quatorze
milhdes de reais) e o valor da 12* Série da 1* Emissao foi de R$ 6.000.000,00

(seis milhdes de reais). Dessa forma, a Companhia assumiu um compromisso
financeiro pela aquisi¢do dos créditos imobilidrios que constituiram lastro e
foram vinculados aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 11* e 12°
Séries da 1 Emissdo de CRI da Companhia (“Créditos Imobilidrios™), cuja

devedora foi a NeoCitta Paysage, inscrita no CNPJ sob o n° 18.885.221/0001-50.

No ambito dessa emissao de CRI, foi instituido regime fiduciario sobre os
Créditos Imobiliarios que serviram de lastro para a emissao dos Certificados
de Recebiveis Imobiliarios, representados por 1 (uma) Cédula de Crédito
Imobiliario, e garantias, incluindo 4 (quatro) contas. Os Créditos Imobiliarios,
representados por Cédulas de Crédito Imobiliario, bem como seus acessorios,
as contas, ¢ as garantias constituem patrimdnio separado que permanecera
segregado e separado do patrimonio da Companhia até a quitacado integral dos

Certificados de Recebiveis Imobiliarios.

Conforme determinacdo dos investidores, foi dispensada classificagcao de risco

para as Séries em referéncia.

Durante o exercicio findo em 30 de setembro de 2023, apuramos R$
1.529.958,96 (um milhdo e quinhentos e vinte e nove mil e novecentos e
cinquenta e oito reais ¢ noventa e seis centavos) de pré-pagamentos com

recursos oriundos de antecipac¢des de recebiveis dados em garantia e aportes



LOGOS COMPANHIA SECURITIZADORA S.A.

Notas Explicativas da diretoria as demonstragdes financeiras

Patrimonio Separado Patrimoénio Separado — CRI 11% e 12* Séries da 1* Emissdo
Exercicios findos

em 30 de setembro de 2023, 2022 e 2021 (em milhares de reais)

realizados pelas devedoras, entretanto, o procedimento consiste em reducio
do saldo devedor sempre que ha qualquer evento de pré-pagamento, desta
forma, mantem-se o prazo ¢ taxa de juros inalterados, sem que haja qualquer

impacto para rentabilidade dos investidores.

Informacdes sobre lastro das emissdes realizadas:

CRI Sénior CRISubordinado
a) N° da série 11 12°
b) Data de Emissao 16/02/2017 16/02/2017
c¢) Local da Emissao Curitiba/PR Curitiba/PR

d) Valor Nominal Total

R$ 14.000.000,00

R$ 6.000.000,00

e) Valor Nominal Unitario R$ 1,00 R$ 1,00
f) Caréncia 6 meses 6 meses
g) Prazo 87 140

h) Inicio de Pagamento da

Amortizacio 15/09/2017 15/05/2024
i) Inicio de P tod

genmlfliloer;g:é(?gamen o 15/09/2017 15/09/2017
j) Periodicidade de Pagamento

da Remuneracdo e da Mensal Mensal
Amortizagdo

k) Vencimento Final 15/05/2024 15/10/2028

1) Formal do(s) CRI

Nominativa Escritural

Nominativa Escritural

m) Periodicidade e Indice de

Atualizagio IPCA/IBGE IPCA/IBGE
n) Remuneracdo 8,5% 9,34%

o) Lastro CCB CCB

p) Garantias Aval, Aliena¢ao Fiduciaria Aval, Alienagio

de Quotas e Cessio
Fiduciaria

Fiduciaria de Quotas e
Cessao Fiduciaria




LOGOS COMPANHIA SECURITIZADORA S.A.
Notas Explicativas da diretoria as demonstragdes financeiras
Patrimonio Separado Patrimoénio Separado — CRI 11% e 12* Séries da 1* Emissdo

Exercicios findos

em 30 de setembro de 2023, 2022 e 2021 (em milhares de reais)

q) Critérios de revolvéncia de
direitos creditorios

N3do se aplica revolvéncia de
direitos creditorios as
operagdes de CRI

Nao se aplica revolvéncia
de direitos creditorios as
operagdes de CRI

r) Normas de utilizagdo de
derivativos

Nao ha utilizagoes de
derivativos para operagdes de

Nao ha utilizagdes de
derivativos para operagoes|

CRI de CRI

s) Principais direitos politicos
inerente a cada classe de

cr N3do se aplica
certificado

N3ao se aplica

Informacdes sobre lastro das emissdes realizadas:

Custos Recorrentes Prestador de Servigos Periodicidade
Agente Fiduciario Pentagono S.A. DTVM Anual
Custodia da Escritura de Emissao Pentagono S.A. DTVM Anual
das CCls
- ~ Logos Companhia
Administragdo dos CRI Securitizadora S.A. Mensal

2. Base de preparacao das demonstracoes financeiras

2.1. Declaracio de conformidade

As demonstragoes financeiras da Companhia foram preparadas de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil que compreendem as normas da Comissao
de Valores Mobiliarios (CVM) e os pronunciamentos, interpretacdes e
orientagoes do Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), pela Comissao de

Valores Mobiliarios (CVM) e pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC).

Os membros do Conselho de Administragcdo, em 30 de novembro de 2023,
tomaram conhecimento das demonstra¢des financeiras do patriménio separado

relativo ao exercicio findo em 30 de setembro de 2023 e autorizaram a sua




LOGOS COMPANHIA SECURITIZADORA S.A.

Notas Explicativas da diretoria as demonstragdes financeiras

Patrimonio Separado Patrimoénio Separado — CRI 11% e 12* Séries da 1* Emissdo
Exercicios findos

em 30 de setembro de 2023, 2022 e 2021 (em milhares de reais)

divulgagdo, bem como o encaminhamento para deliberacdo em Assembleia de

Acionistas.

2.2. Base da mensuracao

As demonstracdes financeiras foram preparadas utilizando o custo historico
como base de valor, com excecdo do seguinte item material reconhecido nos

balangos patrimoniais:
(1) Instrumentos financeiros mensurados pelo valor justo por meio do resultado.

2.3. Moeda funcional e moeda de apresentacio

Estas demonstragdes financeiras estdo apresentadas em Real, que ¢ a moeda
funcional da Companhia. Todas as informag¢des financeiras apresentadas em
milhares de Real foram arredondadas para o milhar mais préximo, exceto quando

indicado de outra forma.

2.4. Uso de estimativas e julgamentos

A preparacao das demonstra¢des financeiras de acordo com as normas do CPC,
exige que a Administracdo faca julgamentos, estimativas e premissas que afetam
a aplicacao de politicas contabeis e os valores reportados de ativos, passivos

receitas e despesas. Os resultados reais podem divergir dessas estimativas.

A Companhia revisa suas estimativas e premissas de forma continua. Revisdes
com relagcao a estimativas contabeis sdo reconhecidas no exercicio em que sdo

revisadas.

2.5. Atendimento a Resolucdo CVM 60/2021

A Resolugao CVM n° 60/2021 exige a divulgacdo das informacdes relativas aos
resgates dos créditos vinculados a emissao de CRI, além das informagdes anuais
independentes, por emissdao de CRI sob regime fiduciario, previstas no art. 25 da
Lei n® 14.430/22. Em atendimento a esta instrug¢do vigente, divulgamos tais

informag¢des na Nota Explicativa n® 8.1 e 8.2.

2.6. Novas normas e interpretacOes efetivas a partir de 01 de janeiro de 2018

Uma série de novas normas passaram a vigorar a partir de 1° de janeiro de 2018,

detalhadas a seguir.



LOGOS COMPANHIA SECURITIZADORA S.A.

Notas Explicativas da diretoria as demonstragdes financeiras

Patrimonio Separado Patrimoénio Separado — CRI 11% e 12* Séries da 1* Emissdo
Exercicios findos

em 30 de setembro de 2023, 2022 e 2021 (em milhares de reais)

I - CPC 48/IFRS 9 Instrumentos Financeiros

O CPC 48/IFRS 9 estabelece requerimentos para reconhecer € mensurar ativos
financeiros, passivos financeiros e alguns contratos de compra ou venda de itens
ndo financeiros. Esta norma substitui o CPC 38/IAS 39 Instrumentos

Financeiros: Reconhecimento ¢ Mensuragao.

A Companbhia avaliou e nao identificou efeito inicial na aplicacdo da norma.

(1) Classificagdo e mensuragdo de ativos financeiros e passivos
financeiros

O CPC 48/IFRS 9 contém trés principais categorias de classificagdo para ativos
financeiros: mensurados ao custo amortizado, VIORA e VIJR. A classifica¢do de
ativos financeiros de acordo com o CPC 48/IFRS 9 é geralmente baseada no
modelo de negbdcios no qual um ativo financeiro ¢ gerenciado ¢ em suas

caracteristicas de fluxos de caixa contratuais.

O CPC 48/IFRS 9 elimina as categorias antigas do CPC 38/IAS 39 de titulos
mantidos até o vencimento, empréstimos e recebiveis e disponiveis para venda.
De acordo com o IFRS 9, os derivativos embutidos em que o contrato principal
¢ um ativo financeiro no escopo da norma nunca sdo separados. Em vez disso, o

instrumento financeiro hibrido é avaliado para classificacdo como um todo.

O CPC 48/IFRS 9 retém em grande parte os requerimentos existentes no CPC

38/IAS 39 para a classificagdo e mensuragao de passivos financeiros.
Il - CPC 47 /IFRS 15 - Receita de Contratos com Clientes

A Companhia avaliou o ativo financeiro e optou por nao adotar inicialmente o
CPC 47 / IFRS 15 usando o método de efeito cumulativo, com aplicagdo da

norma na data inicial (ou seja, 1° de janeiro de 2018).

2.7. Partes Relacionadas

Nao houve transagdes no periodo findo em 30 de setembro de 2023.

2.7.1. Eventos Subsequentes




LOGOS COMPANHIA SECURITIZADORA S.A.

Notas Explicativas da diretoria as demonstragdes financeiras

Patrimonio Separado Patrimoénio Separado — CRI 11% e 12* Séries da 1* Emissdo
Exercicios findos

em 30 de setembro de 2023, 2022 e 2021 (em milhares de reais)

Tendo em vista as avaliagdes da Emissora, informamos que, até a data de
divulgacdo dessas demonstragdes financeiras, ndo observamos eventos de
inadimplemento ou outros eventos e impactos financeiros relevantes dentro das

operagoes deste patrimonio separado.

2.7.2. Prestadores de Servico

Abaixo tabela com o demonstrativo dos principais prestadores de servigo, bem

como os valores pagos e formas de pagamento:

PRESTADOR SERVICO PERIODICIDADE VALOR
LOGOS COMPANHIA SECURITIZADORA S/A Gestdo de Carteira Mensal 17.907,98
ETHOS SERVICER LTDA Servicer Mensal 2.702,25
OLIVEIRA TRUST DTVM S.A. Escriturador Mensal 2.949,43
PENTAGONO S/A DTVM Agente Fiduciario/Custodiante Anual 45.668,64

2.7.3. Relacionamento com os auditores independentes

Até o presente momento os auditores independentes estao em conformidade com
a Resolugdo CVM 23/2021, bem como a prestagcao dos servigos de auditoria no

ambito desta emissdo.
3. Resumo das principais praticas contabeis

As principais praticas contabeis aplicadas na elaboracdo das demonstragdes

financeiras estdo descritas abaixo, aplicadas de modo consistente a todos o0s
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exercicios apresentados nessas demonstragdes financeiras.

3.1. Moeda estrangeira

No atual contexto operacional, a Companhia nao tem transagdes referenciadas

em moeda estrangeira.

3.2. Instrumentos financeiros

1. Ativos financeiros ndo-derivativos

Os ativos financeiros sdo classificados nas categorias de valor justo por meio do
resultado. A Companhia determina a classificagdo dos seus ativos financeiros no

momento do seu reconhecimento inicial, quando ele se torna parte das
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disposi¢des contratuais do instrumento.

Os ativos financeiros sdo reconhecidos inicialmente ao valor justo, acrescidos,
no caso de investimentos ndo designados a valor justo por meio do resultado, dos
custos de transacdo que sejam diretamente atribuiveis a aquisicdo do ativo
financeiro. Os ativos financeiros da Companhia incluem caixa e equivalentes de
caixa, aplica¢Oes financeiras, certificados de recebiveis imobiliarios e outros

valores a receber.

A mensuracdo subsequente de ativos financeiros depende da sua classificacgao,

que pode ser da seguinte forma:
(i) Aplicagdes financeiras

As aplicagdes financeiras que ndo se enquadram na classificagdo de equivalente
de caixa devem ser classificadas como titulos e valores mobiliarios a valor justo

reconhecido como contrapartida no resultado (titulos para negociagao).

Quando aplicavel, os custos incrementais diretamente atribuiveis a aquisi¢cao de
um ativo financeiro sao adicionados ao montante originalmente reconhecido,
exceto pelos titulos para negociacdo, os quais sao registrados pelo valor justo

com contrapartida no resultado.
(i1) Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo recursos bancarios, em espécie ou aplicagdes
financeiras de curto prazo, de alta liquidez que sdo prontamente conversiveis em
montante conhecido de caixa e que estdo sujeitas a um insignificante risco de

mudanca de valor. A aplicagdo ¢ considerada de curto prazo quando possui

vencimento de trés meses ou menos, a contar da data da aquisigao.
(iii) Certificados de recebiveis imobiliarios

Sao representados por certificados de recebiveis imobilidrios emitidos a partir de
direitos creditorios adquiridos de operacgao de cessdo créditos imobiliarios com a

coobrigacdo do cedente.

Sao registrados pelo seu valor de aquisi¢cdo e emitidos por seu valor de captagao,

acrescidos dos rendimentos e/ou encargos auferidos até a data de encerramento
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do balango, os quais ndo sao incorporados ao resultado e ao patrimoénio da
Companhia, por se constituirem em patriménio separado nos termos da Lei n°

14.430/22, e controlados individualmente por projeto.

Caso haja créditos com liquidagdo duvidosa, tais créditos podem ser devolvidos
as empresas de quem a Companhia os comprou ou pode haver a troca dos
mesmos por outros, de acordo com as condi¢des de coobrigacdao dos contratos de
compra de recebiveis, ndo sendo aplicavel, portanto, a provisao para créditos de

liquidagao duvidosa.
1I. Passivos financeiros ndo-derivativos

Passivos financeiros sdo classificados como passivos financeiros a valor justo
por meio do resultado e outros passivos. A Companhia determina a classificagao

dos seus passivos financeiros no momento do seu reconhecimento inicial.

Passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos a valor justo e, no caso de
empréstimos e financiamentos, sdo acrescidos do custo da transacgao diretamente

relacionado.

O passivo financeiro da Companhia inclui os direitos creditorios a pagar e outros

valores a pagar.

Os instrumentos financeiros somente sdo reconhecidos a partir da data em que a
Companhia se torna parte das disposi¢des contratuais dos mesmos. Quando
reconhecidos, sdo inicialmente registrados ao seu valor justo acrescido dos custos
de transacao que sejam diretamente atribuiveis a sua aquisi¢do ou emissao,
quando aplicavel. Sua mensuracao subsequente ocorre a cada data de balango de
acordo com as regras estabelecidas e caracteristicas de cada tipo de ativos e

passivos financeiros.

3.3. Outros ativos e passivos circulantes € ndo circulantes

Um ativo ¢ reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus
beneficios econdmicos futuros serdo gerados em favor da Companhia e seu custo

ou valor puder ser mensurado com seguranca.

Um passivo ¢ reconhecido no balango patrimonial quando a Companhia possui

uma obrigac¢ao legal ou constituida como resultado de um evento passado, sendo
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provavel que um recurso econdmico seja requerido para liquida-lo. Sao
acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das variagdes
monetarias ou cambiais incorridos. As provisdes sao registradas em funcdo de
evento passado, quando a Companhia tem uma obrigacdo legal ou construtiva
presente que possa ser estimada de maneira confiavel, e é provavel que um
recurso econdmico seja exigido para liquidar a obrigagao, tendo como base as

melhores estimativas do risco envolvido.

3.4. Apuracao do resultado

O resultado das operagdes é apurado em conformidade com o regime contabil da

competéncia do exercicio.

As receitas, despesas e custos incluem os rendimentos, os encargos e as variagoes
monetarias que foram calculados com base em indices ou taxas oficiais e que
incidem sobre os ativos e passivos circulantes e nao circulantes. Quando

aplicavel, incluem os ajustes de valor de mercado e/ou de realizagao.

O agio e o desagio apurados na compra dos recebiveis sdo apropriados ao
resultado do exercicio da operagdao de acordo com o fluxo de recebimento dos

recebiveis.

4. Caixa e equivalentes de caixa

Em Em Em
30/09/2023 30/09/2022 30/09/2021

Bancos 8 - 2
Aplicagdes Financeiras (a) 888 986 1.378
896 986 1.380

(a)Aplicagdo em certificados de depositos bancarios (CDB’s) do Banco Bradesco S.A.

5. Emissao de titulos — Direitos Creditorios
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Saldo representa os certificados de recebiveis imobiliarios emitidos a partir de
recebiveis imobiliarios adquiridos da devedora, registrados pelo valor de

aquisicao e emitidos por seu valor de captagao, acrescidos dos rendimentos e/ou

encargos.
Em Em Em
30/09/2023 30/09/2022 30/09/2021
Direitos creditdrios a receber - CP 1.003 607 915
Direitos creditérios a receber - LP 779 2.661 5.420
1.782 3.268 6.335
Por prazo de vencimento
A vencer Valor
Até 30 dias RS 14.448,56
De 31 a 60 dias RS 14.465,74
De 61 a 90 dias RS 14.482,79
De 91 a 120 dias RS 17.746,25
De 121 a 150 dias RS 14.330,52
De 151 a 180 dias RS 23.234,87
De 181 a 365 dias RS 904.051,09
Acima de 365 dias RS 779.135,35
Inadimplentes
Vencidos e ndo pagos Valor das Parcelas
Até 30 dias 0,00
De 31 a 60 dias 0,00
De 61 a 90 dias 0,00
De 91 a 120 dias 0,00
De 121 a 150 dias 0,00
De 151 a 180 dias 0,00
Acima de 180 dias 0,00

6. Direitos Creditorios a Pagar
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Valor a pagar pela aquisi¢do dos recebiveis imobiliarios, representados pelas
cédulas de crédito imobiliario objeto do lastro dos certificados de recebiveis

imobiliarios da 11* e 12* Séries da 1* Emissdao de CRI da Companbhia.

Em Em Em
30/09/2023 30/09/2022 30/09/2021
Obrigagdo por emissdo CRI Sénior - CP 881 354 631
Obrigagdo por emissdo CRI Subordinado - CP 122 253 284
Total circulante 1.003 607 915
Obrigagdo por emissdo CRI Sénior - LP - 1.278 2.703
Obrigagdo por emissdo CRI Subordinado - LP 779 1.383 2.717
Total ndo circulante 779 2.661 5.420
1.782 3.268 6.335

7. Instrumentos financeiros e gerenciamento de risco

Os valores de realizagdo estimados de ativos e passivos financeiros da
Companhia foram determinados por meio de informag¢des disponiveis no

mercado e metodologias apropriadas de avaliagdes.

A administragdo desses instrumentos ¢ efetuada por meio de estratégias
operacionais, visando liquidez, rentabilidade e seguranca. A politica de controle
consiste em acompanhamento permanente das taxas contratadas versus as

vigentes no mercado.

A Companhia nao efetua aplicacdes de carater especulativo, em derivativos ou

quaisquer outros ativos de risco.

Os principais instrumentos financeiros usualmente utilizados pela Companhia
sdo bancos, em condi¢des normais de mercado, reconhecidos pelos critérios

descritos na Nota Explicativa n° 4.

1. Critérios, premissas e limitagoes utilizados no calculo dos valores de mercado
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Os valores contdbeis referentes aos instrumentos financeiros constantes no
balango patrimonial se aproximam substancialmente de seus correspondentes

valores de mercado.
(i) Caixa e equivalentes de caixa

Os saldos em conta corrente mantidos em bancos tém seus valores de mercado

idénticos aos saldos contabeis.
(i1) Aplicagdes financeiras

O valor justo das aplica¢des financeiras ¢ apurado por referéncia aos seus pregos
de fechamento na data de apresentacdo das demonstra¢des financeiras. Nao
havendo cotacdo de mercado, o valor justo ¢ estimado com base no valor presente
dos fluxos de caixa futuros descontados pela taxa de mercado dos juros apurados

na data de apresentagao.
1l. Risco de taxa de juros e inflagdo

Decorre da possibilidade da Companhia sofrer perdas decorrentes de oscilagdes

de taxas de juros incidentes sobre seus ativos e passivos financeiros.

De acordo com suas politicas financeiras, a Companhia nao tem efetuado

operagdes envolvendo instrumentos financeiros que tenham carater especulativo.
III. Risco de crédito

Decorre da possibilidade de a Companhia sofrer perdas decorrentes de
inadimpléncia de suas contrapartes ou de institui¢oes financeiras depositarias de

recursos ou de investimentos financeiros.

Em 30 de setembro de 2023, os principais saldos expostos a riscos de créditos
sdo caixa e equivalentes de caixa, aplicagdes financeiras e outros valores a

receber conforme demonstrado no balango patrimonial.

1V. Risco de estrutura de capital (ou risco financeiro)

Decorre da utilizacdo de capital de terceiros que a Companhia utiliza para

financiar suas operagdes. Para mitigar os riscos, a Companhia monitora
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permanentemente os niveis de endividamento de acordo com os padrdes de

mercado e o cumprimento de exigéncias previstas em contratos de CRI.
8. Contingéncias

A Companhia ndo tem conhecimento de ser parte envolvida em quaisquer
processos, sejam de natureza trabalhista, tributaria ou civel, que devessem estar

registrados nas demonstragdes financeiras em 30 de setembro de 2023.

8.1. Direitos creditorios adquiridos

Sao representados por direitos creditorios adquiridos de operagdo de cessdo de

cédulas de créditos imobilidrios com coobrigagdao do cedente.

Os recebiveis sao registrados pelo seu valor de aquisi¢do e os certificados
emitidos por seu valor de captagao acrescidos dos rendimentos e/ou encargos
auferidos até a data de encerramento do balango, os quais nao sdo incorporados
ao resultado e ao patrimdénio da Companhia, por se constituirem em patrimonio
separado nos termos da Lei n® 14.430/22, e controlados individualmente por

projeto.

8.2. Obrigacio por emissdao de CRI

Os CRIs foram emitidos sob o regime fiduciario e estdo lastreados por créditos
imobiliarios vinculados a esse regime, os quais ficam excluidos do patriménio
comum da Companhia e controlados individualmente (“Patriménios
Fiduciarios”). O acompanhamento desses CRIs ¢ efetuado por agentes

fiduciarios, legitimados a praticar todos os atos necessarios a protecdo dos

direitos dos investidores.

O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverao ser observados
pelo potencial investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito,
mercado, rentabilidade, regulamentacdo especifica, entre outros, que se
relacionam tanto a emissora, quanto a cedente e aos proprios CRI. O potencial
investidor deve ler cuidadosamente todas as informagdes que estao descritas nos
termos dos CRIs, bem como, consultar seu consultor de investimentos € outros

profissionais que julgar necessarios antes de tomar uma decisao de investimento.

Os CRIs estiao sujeitos as variagdes e condigdes do mercado de atuagao da
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cedente dos créditos de cada recebivel imobilidario, pois sao afetados
principalmente pelas condi¢des politicas e econdmicas nacionais e
internacionais. Os CRI também poderao estar sujeitos a outros riscos advindos
de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratéria, guerras, revolugdes,
mudancas nas regras aplicaveis aos CRI, alteragdo na politica econdmica,

decisoes judiciais etc.

Os saldos contabeis refletem o valor presente dos desembolsos futuros as taxas
de desconto que refletem as atuais avaliagcdes do mercado quanto ao valor do
dinheiro no tempo e os riscos especificos. Nao ha qualquer evidéncia de

ocorréncia de eventos futuros que possam afetar o montante exigivel dos CRIs.
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