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RELATORIO _Dbo AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS
DEMONSTRACOES CONTABEIS

A

Administradora e aos Investidores do Patriménio Separado - CRI
INHAMBUPE da REIT SECURITIZADORA S.A.

Rio de Janeiro — RJ

Opinido

Examinamos as demonstracdes contabeis do Patrimdénio Separado - CRI
INHAMBUPE  (“Patrimbénio  Separado”), administrado  pela  REIT
SECURITIZADORA S.A. (“Securitizadora”), que compreendem o balanco
patrimonial em 03 de julho de 2023 e as respectivas demonstracdes do
resultado e dos fluxos de caixa para o periodo encerrado em 03 de julho de
2023, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo
das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes contabeis acima referidas para o periodo
findo em 03 de julho de 2023 foram elaboradas, em todos os aspectos
relevantes, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis
aos patrimbnios separados regidos pela Lei n.° 9.514/1997, e consideram as
disposicbes previstas na ICVM n.° 480/2018 para elaboracdo dessas
demonstracdes contabeis de propésito especial, conforme nota explicativa n° 2.

Base para opiniéo

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com
tais normas, estdo descritas na seg¢ao a seguir intitulada “Responsabilidades do
auditor pela auditoria das demonstra¢des contabeis”. Somos independentes em
relacdo ao Patrimbnio Separado, de acordo com 0s principios éticos relevantes
previstos no Codigo de Etica Profissional do Contador e nas normas
profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos
com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida € suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opiniao.

Enfases

Base de elaboracdo e apresentacdo das demonstracdes contabeis e
restricdo sobre o uso

Chamamos a atencdo para a nota explicativa n° 2, que descreve que a base
contabil dessas demonstragbes contabeis, elaboradas exclusivamente para
atendimento da Lei n° 9.514/1997 e do Art. 25-A da ICVM n.° 480/2018, que
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requer que a Securitizadora considere cada patriménio separado, né&o
consolidado, como uma entidade que reporta. Consequentemente, as
demonstracdes contdbeis podem ndo servir para outra finalidade. Nossa
opinido nédo esta modificada em relacdo a esse assunto.

Liquidacédo dos CRI INHAMBUPE

Chamamos a atencdo para nota explicativa n° 1, de que o valor do CRI,
administrado pela Reit Securitizadora de Recebiveis do Imobiliario, conforme o
Termo de Securitizagdo de Créditos do Imobiliario, foi liqguidado pela
Companhia em 03 de julho de 2023, conforme demonstrado na referida nota.
Nossa opinido ndo esta modificada em relacdo a esse assunto.

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
demonstracdes contdbeis como um todo e na formacdo de nossa opinido sobre
essas demonstracdes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opiniao
separada sobre esses assuntos.

CRI INHAMBUPE

Devido a relevancia do saldo e liquidacdo dos CRI, consideramos como um
assunto significativo.

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros:

e Analise e recalculo da posicao dos contratos de Certificados de Recebiveis
do Imobiliario (CRIS);

e Confirmacéo por meio de extratos bancarios junto as instituicdes financeiras;

e Confirmacdo dos precos unitarios dos Certificados de Recebiveis do
Imobiliario (CRIs) através do termo de quitacao junto aos agentes fiduciarios;

e Comparacado e recalculo dos patriménios separados com base nos precos
unitarios informados pelos agentes fiduciarios ou confirmados através de
consulta ao site com os registros contabeis individualizados dos patriménios
separados;

e Confirmagédo da liquidacdo financeira de operacbes de pagamento de
subscricdo de Certificados de Recebiveis do Imobiliario (CRIs) emitidos e de
juros, amortizacdo e amortizacdo extraordinaria ocorridos durante o
exercicio, através dos extratos bancarios;

e Comparacao dos dados contratuais de taxa de juros, indice de atualizagéo e
prazos de recebimento/pagamento com as informacfes utilizadas nas
memorias de calculo do contas a receber e a pagar, respectivamente;
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Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos de auditoria
acima resumidos, consideramos aceitavel sua liquidacdo, bem como as
divulgacdes relacionadas no contexto das demonstracbes contabeis tomadas
em conjunto, referente ao periodo encerrado em 03 de julho de 2023.

Responsabilidades da administracdo da  Securitizadora pelas
demonstracdes contébeis

A administracdo da Securitizadora € responsavel pela elaboracdo das
demonstracdes contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos patriménios separados, regidos pela Lei n.° 9.514/1997 e
que também consideram as disposices previstas na ICVM n.° 480/2018, e
pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a
elaboracdo de demonstracdes contabeis livres de distor¢cdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragcbes contabeis, a administracdo da
Securitizadora é responsavel, dentro das prerrogativas previstas na Lei n.°
9.514/97, pela avaliagdo da capacidade do Patrimonio Separado continuar
operando conforme o Termo de Securitizacdo dos Créditos, divulgando,
quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade
operacional.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracfes
contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes
contdbeis, tomadas em conjunto, estdo livres de distor¢cdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de
auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel 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 distorcdes relevantes existentes. As distorcbes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decisbes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas
referidas demonstracdes contabeis.

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 I|dentificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas
demonstracdes contédbeis, independentemente se causada por fraude ou
erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em resposta
a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccéao de
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distorcdo relevante resultante de fraude € maior do que o proveniente de
erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos,
conluio, falsificacdo, omissdo ou representacoes falsas intencionais.

e Obtivemos 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 eficacia dos controles internos do Patriménio Separado.

e Avaliamos a adequagcdo das politicas contabeis utilizadas e a
razoabilidade das estimativas contabeis e respectivas divulgacdes feitas
pela administragao.

Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administracdo, da base contabil
de continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas,
se existe incerteza relevante em relacdo a eventos ou condi¢gdes que possam
levantar davida significativa em relacdo a capacidade de continuidade
operacional do Patrimbnio Separado. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as
respectivas divulgacdes nas demonstracdes contdbeis ou incluir modificacédo
em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusées
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso
relatorio. Todavia, eventos ou condi¢cdes futuras podem levar o Patrimdnio
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 constatacfes significativas de
auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles
internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Porto Alegre/RS, 21 de setembro de 2023.

DAVI E CORREA AUDITORES
‘f‘ Davi & CoRrEA INDEPENDENTES SOCIEDADE
s (b $102971670000180
2023.09.21 21:31:52 -03'00"

Pedro Osorio Corréa
CRC-RS 42.462
Davi & Corréa Auditores Independentes

Rua Antbnio Carlos Berta, 475, sala 807 — Bairro Jardim Europa — Fone (51) 3219-7770 — Porto Alegre —
RS
E-mail: administrativo@daviecorreaauditores.com.br


mailto:administrativo@daviecorreaauditores.com.br

Reit Securitizadora S.A.
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CRI = Inhambupe

Demonstracoes financeiras de liquidacdo

Em 03 de julho de 2023
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REIT SECURITIZADORA S.A.

Balanco patrimonial (liquidagéo)
Patrim6nio em separado — CRI Inhambupe
Em 03 de julho de 2023

(em milhares de reais)

Nota 03/07/2023 31/12/2022

Ativo

Circulante

Caixa e equivalentes de caixa 4 - 808

Direitos creditérios a receber 5 - 646
- 1.454

Nao Circulante

Realizavel a Longo Prazo

Direitos creditérios a receber 5 - 7.020
- 7.020
- 8.474

Passivo

Circulante

Obrigacdes por emissao - CRI 6 - 646

Outras obrigacdes a pagar - 292
- 938

Nao Circulante

Fundo de reserva a liberar - 516

Obrigacdes por emissao - CRI 6 - 7.020
- 7.536
- 8.474

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras de liquidacao.



REIT SECURITIZADORA S.A.

Demonstracdo dos resultados (liquidagéo)

Patrimonio em separado — CRI Inhambupe

Periodos findos em 03 de julho de 2023 e 31 de dezembro de 2022
(em milhares de reais)

03/07/2023 31/12/2022
Descricéo
Receitas financeiras
Variagdo monetéria (875) 1.591
Receita de juros - 3.036
Despesas financeiras
Despesa de Juros - (3.036)
Atualizagbes monetérias 875 (1.591)

Resultado do periodo - -

N&o foram apresentados resultados abrangentes.

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras de liquidacao.
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REIT SECURITIZADORA S.A.

Demonstracdo dos fluxos de caixa — Método direto (liquidacao)
Patrimonio em separado — CRI Inhambupe

Periodos findos em 03 de julho de 2023 e 31 de dezembro de 2022
(em milhares de reais)

03/07/2023 31/12/2022

Arrecadacao 1.810 10.530
Aporte 6.252 1.567
Receita financeira 30 172
Pagamentos de PMT (8.260) (12.072)
Pagamentos despesa da operacdo (61) (134)
Devolugéo ao cedente (502) (661)
Tarifas de cobranga D) 3)
Outras despesas de operacao (76) (33)
Caixa liguido consumido pelas atividades

operacionais (808) (634)
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do periodo 808 1.442
Caixa e equivalentes de caixa no final do periodo - 808
Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa (808) (634)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras de liquidacao.
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REIT SECURITIZADORA S.A.

Notas Explicativas as demonstragdes financeiras (liquidacao)
Patrim6nio em separado — CRI Inhambupe

Em 03 de julho de 2023

(em milhares de reais)

Contexto operacional

22 Emissao da 212 Série — CRI INHAMBUPE

O valor dos CRI, administrados pela Reit Securitizadora S.A., conforme o Termo de
Securitizacdo de Créditos Imobiliarios, celebrado pela Companhia em 31 de maio de
2021 com a Planner Corretora de Valores S.A. foi de R$ 17.000.000,00 (dezessete

milhdes de reais), contemplando ao total 17.000 (dezessete mil) CRI.

Dessa forma, a Companhia assumiu um compromisso financeiro pela aquisicdo dos
créditos imobiliarios que constituiram lastro e foram vinculados aos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios da 212 Séries da 22 Emissdao de CRI da Companhia (“Créditos
Imobiliarios”), cujos cedentes foram Familia Paulista Companhia Hipotecaria,
devidamente qualificado no predmbulo da Contrato de Cessdo CCB, tendo na qualidade
de devedor e anuente Ponta de Inhambupe Incorporacdes Ltda, e Prima

Empreendimentos Inovadores S.A..

No ambito da 212 Série da 22 Emissédo, conforme os termos do Termo de Securitizagao,
foi instituido regime fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios, representados por 1 (uma)
Cédula de Crédito Imobiliario (CCl) e garantias, constituindo os Créditos Imobiliarios,
lastro para emissao dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios. Os Créditos Imobiliarios,
bem como seus acessoérios, a Conta Corrente, as garantias, e 0s recursos decorrentes da
integralizacdo dos CRI, sob regime fiduciario, constituem patriménio separado, e
permanecerdo segregados e separados do patrimbnio da Companhia, até que se

complete o resgate dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios.

No exercicio de 2022, foram realizadas amortizagbes extraordinarias no valor de R$
10.385.869,69 (dez milhdes, trezentos e oitenta e cinco mil, oitocentos e sessenta e nove
reais e sessenta e nove centavos). O montante foi utilizado para amortizar o CRI Sénior

conforme previsto no Termo de securitizacéo e Contrato de Cesséao.

Informacdes sobre lastro das emissdes realizadas.
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REIT SECURITIZADORA S.A.

Notas Explicativas as demonstragdes financeiras (liquidacao)
Patrim6nio em separado — CRI Inhambupe

Em 03 de julho de 2023
(em milhares de reais)

CRI 22 EMISSAO

a) N° da série

212

b) Data de Emissao

31 de maio de 2021

c) Local de Emisséo

Rio de Janeiro/RJ

d) Valor Nominal Total

R$ 17.000.000,00

e) Valor Nominal Unitario R$ 1.000,00
f) Caréncia N/A
g) Prazo 1.096 dias

h) Inicio de pagamento da
Amortizacdo

31 de maio de 2024 — No Vencimento

i) Inicio de pagamento da
Remuneracgéo

30 de junho de 2021

j) Periodicidade de Pagamento da
Remuneracgdo e da Amortizagédo

Remuneragédo Mensal e Amortizagao no
vencimento

m) Vencimento Final

31 de maio de 2024

n) Forma do (s) CRI

Nominativa escritural

0) Periodicidade e indice de
Atualizacdo

Mensal pela variagédo positiva do IPCA

p) Remuneracéo

10,00112566% a.a. base 360 dias

q) Lastro

CCB CCI Conforme contrato

r) Garantias

e Hipoteca do Imével onde se situa o
empreendimento avaliado em
R$131.477.000,00

¢ Aval do Avalista "a Cedente

¢ Alienacéo fiduciaria de Quotas da
Devedora no valor de R$2.496.682,00

e Cessdao fiduciaria dos Créditos
outorgados pela Devedora no valor de
R$ 12.032.262,80

¢ Regime Fiduciario e Patrimdnio
Separado.

S) Critérios de revolvéncia de
direitos creditérios

Nao se aplica revolvéncia de direitos creditorios
as operag0Oes de CRI.

t) Normas de utilizagédo de
derivativos:

N&o ha utilizacdes de derivativos para operacdes
de CRI.

u) Principais direitos politicos
inerentes a cada classe de
certificado

N&o se aplica

Informacdes sobre prestadores de servicos:
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2.1

2.2

2.3

2.4

REIT SECURITIZADORA S.A.

Notas Explicativas as demonstragdes financeiras (liquidacao)
Patrim6nio em separado — CRI Inhambupe

Em 03 de julho de 2023

(em milhares de reais)

CUSTOS RECORRENTES Prestador do Servico Periodicidade
Agente Fiduciario Planner Corretora de Valores S.A. Mensal
Agente Custodiante Planner Corretora de Valores S.A. Mensal
Administracdo do CRI Reit Securitizadora S.A. Mensal

Liguidacdo dos CRA:

Conforme disposto na clausula 7 do Termo de Securitizacdo, foi solicitado o resgate
antecipado da operagdo. O saldo apurado e liquidado em 28/06/2023 foi de R$
6.791.458,37 (Seis milhdes, setecentos e noventa e um mil, quatrocentos e cinquenta e
oito reais e trinta e sete centavos). Sendo assim, ocorreu a recompra facultativa dos
créditos cedidos, resultando no resgate antecipado da totalidade dos CRIs pelo saldo
devedor do ativo apurado, cessando assim, o fluxo de pagamento futuro previsto.

Apos a liquidacdo, ndo ocorreram outros eventos previstos no Termo de Securitizagéo,
além dos previstos anteriormente.

Base de preparacdo das demonstragfes financeiras de liquidacéo

Declaracéao de conformidade

As demonstracbes 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 orientacdes do Comité
de Pronunciamentos Contabeis (CPC), e pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC).

Os membros do Conselho de Administracdo, em 04 de setembro de 2023, tomaram
conhecimento das demonstra¢des financeiras de liquidagdo da Companhia, relativo ao
periodo 03 de julho de 2023 e autorizaram a sua divulgacao.

Base da mensuragéo
As demonstragfes financeiras foram preparadas utilizando o custo histérico como base
de valor, com excecao do seguinte item material reconhecido nos balangos patrimoniais:

Instrumentos financeiros mensurados pelo valor justo por meio do resultado.

Moeda funcional e moeda de apresentagéo

Estas demonstracdes financeiras estdo apresentadas em Real, que é a moeda funcional
da Companhia. Todas as informacdes financeiras apresentadas em milhares de Real
foram arredondadas para o milhar mais proximo, exceto quando indicado de outra forma.

Uso de estimativas e julgamentos

A preparacdo das demonstracdes financeiras, de acordo com as normas do CPC, exige
gue a Administracdo faca julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicacéo
de politicas contdbeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas e despesas.
Os resultados reais podem divergir dessas estimativas.

14
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2.6

3.1

3.2

REIT SECURITIZADORA S.A.

Notas Explicativas as demonstragdes financeiras (liquidacao)
Patrim6nio em separado — CRI Inhambupe

Em 03 de julho de 2023

(em milhares de reais)

A Companhia revisa suas estimativas e premissas de forma continua. Revisdes com
relagcdo a estimativas contdbeis séo reconhecidas no exercicio em que sao revisadas.

Atendimento a Instrucdo CVM 414/04

A instrucdo CVM n° 414/04 exige a divulgacdo das informagdes relativas aos resgates
dos créditos vinculados a emissao de CRI, além das informa¢des anuais independentes,
por emissdo de CRI sob regime fiduciario, previstas no art. 12 da Lei n® 9.514/97. Em
atendimento a esta instrucao vigente, divulgamos tais informac¢des nas Notas Explicativas
n°8e9.

A Resolucdo CVM N° 60, de 23 de dezembro de 2021 dispde sobre as companhias
securitizadoras de direitos creditérios registradas na CVM e revoga a Instrugdo CVM n°. 600, de
01 de agosto de 2018, passando a vigorar a partir de 02 de maio de 2022, mantendo-se
as exigéncias da instrucao anterior.

Informagbes Complementares acerca da Emisséo de CRI

Com a publicacdo da Instrucdo CVM 600 datada de 01 de agosto de 2018, que dentre
outras disposi¢des regulamenta e padroniza a divulgacao das demonstracdes contabeis
fiduciarias, destacamos o art. 34 dessa ICVM que acrescentou a instrugdo CVM n° 480, o
art. 25-A que, por sua vez, passou a requerer, em se tratando de companhia
securitizadora, a apresentacdo das demonstracbes de cada patriménio de forma
individualizada e auditada, devendo ser entregues a CVM, desde que a companhia
securitizadora ndo tenha que consolida-la em suas demonstracdes, conforme as regras
contabeis aplicaveis as sociedades andnimas.

A Resolucdo CVM N° 60, de 23 de dezembro de 2021 dispbe sobre as companhias
securitizadoras de direitos creditérios registradas na CVM e revoga a Instrugdo CVM n°.
600, de 01 de agosto de 2018, passando a vigorar a partir de 02 de maio de 2022,
mantendo-se as mesmas exigéncias da instrucao anterior.

Resumo das principais préaticas contabeis

As politicas contdbeis descritas abaixo foram aplicadas de maneira consistente com o
periodo apresentado nesta demonstracao financeira, conforme descrito abaixo e na Nota
Explicativa 2.

Moeda estrangeira
No atual contexto operacional, a Companhia ndo tem transacdes referenciadas em
moeda estrangeira.

Instrumentos financeiros

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 disposi¢cdes
contratuais do instrumento.

Os ativos financeiros sédo reconhecidos inicialmente ao valor justo, acrescidos, no caso

de investimentos nao designados a valor justo por meio do resultado, dos custos de
transacdo que sejam diretamente atribuiveis a aquisicdo do ativo financeiro. Até o
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encerramento deste CRI, os ativos financeiros incluiam caixa e equivalentes de caixa,
certificados de recebiveis imobiliarios e outros valores a receber.

A mensuracdo subsequente de ativos financeiros depende da sua classificacdo, que
pode ser da seguinte forma:

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo recursos bancéarios, em espécie ou aplicacbes
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 aplicacdo € considerada de curto prazo quando possui vencimento de trés
meses ou menos, a contar da data da aquisi¢éo.

As aplicacdes financeiras que ndo se enquadram na classificagdo de equivalente de
caixa devem ser classificadas como titulos e valores mobilidrios a valor justo reconhecido
como contrapartida no resultado (titulos para negociacao).

Quando aplicavel, os custos incrementais diretamente atribuiveis & aquisicdo de um ativo
financeiro sdo adicionados ao montante originalmente reconhecido, exceto pelos titulos
para negociacdo, 0s quais sdo registrados pelo valor justo com contrapartida no
resultado.

Certificados de recebiveis imobiliarios

Séo representados por certificados de recebiveis imobiliario emitidos a partir direitos
creditorios adquiridos de operacdo de cessdo créditos imobiliarios com a coobrigacéo do
cedente.

S&o registrados pelo seu valor de aquisicdo e emitidos por seu valor de captacéo,
acrescidos dos rendimentos e/ou encargos auferidos até a data de encerramento do
balanco, os quais ndo sédo incorporados ao resultado e ao patriménio da Companhia, por
se constituirem em patrimdnio em separado nos termos da Lei n° 9.514/97, e controlados
individualmente por projeto.

Caso haja créditos com liquidacdo 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 condicbes de coobrigacdo dos contratos de compra de
recebiveis, ndo sendo aplicavel, portanto, a provisdo para créditos de liquidacéao
duvidosa.

Passivos financeiros e ndo-derivativos

Passivos financeiros séo classificados como passivos financeiros a valor justo por meio
do resultado e outros passivos. A Companhia determina a classificacdo dos seus
passivos financeiros no momento do seu reconhecimento inicial.

Passivos financeiros s&o inicialmente reconhecidos a valor justo e, no caso de
empréstimos e financiamentos, sdo acrescidos do custo da transagdo diretamente
relacionado.

Até o encerramento deste CRA, os passivos financeiros incluiam os direitos creditérios a
pagar e outras obrigacbes a pagar.
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Os instrumentos financeiros somente sdo reconhecidos a partir da data em que a
Companhia se torna parte das disposicdes contratuais dos mesmos. Quando
reconhecidos, séo inicialmente registrados ao seu valor justo acrescido dos custos de
transacdo que sejam diretamente atribuiveis & sua aquisicdo ou emissdo, quando
aplicdvel. Sua mensuragéo subsequente ocorre a cada data de balan¢co de acordo com

as regras estabelecidas e caracteristicas de cada tipo de ativos e passivos financeiros.
Reducao ao valor recuperavel (“impairment”)

Ativos financeiros
O Patrimbnio Separado reconhece provisées para perdas esperadas de crédito sobre os
ativos financeiros mensurados ao custo amortizado.

Ao determinar se o risco de crédito de um ativo financeiro aumentou significativamente
desde o0 reconhecimento inicial e ao estimar as perdas de crédito esperadas, o
Patrimbnio Separado considera informacfes razoaveis e passiveis de suporte que sao
relevantes e disponiveis sem custo ou esfor¢co excessivo. Isso inclui informacgdes e
andlises quantitativas e qualitativas, com base na experiéncia histérica do patriménio
separado, na avaliacdo de crédito e suas garantias considerando informacdes
prospectivas.

Entendemos como adequada a aplicagdo da Instrucgdo CVM n 489/11 para a
contabilizacdo dos direitos creditérios e 0 consequente reconhecimento de provisdo para
reducédo ao valor recuperavel dos direitos creditérios da emissao.

Considerando-se a liquidez dos fundos e seus recebimentos, ndo foram identificadas
evidéncias de que os fluxos de pagamentos e/ou recebimentos demonstram algum risco
de nao incorrer.

Desta forma, a Companhia responsavel pelo patriménio entende que ndo ha indicios de
perda.

Ativos ndo financeiros

O valor contabil dos ativos nao financeiros do Patrimdnio Separado é revisto a cada data
de apresentacgéo para apurar se ha indicacédo de perda no valor recuperavel. Caso ocorra
tal indicacéo, entéo o valor recuperavel do ativo € determinado.

Outros ativos e passivos circulantes e ndo circulantes

Um ativo é reconhecido no balanco 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 é reconhecido no balango patrimonial quando a Companhia possui uma
obrigacdo legal ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel
gue um recurso econdbmico seja requerido para liquida-lo. Sao acrescidos, quando
aplicavel, dos correspondentes encargos e das variacbes monetarias ou cambiais
incorridos. As provisGes sao registradas em funcdo de evento passado, quando a
Companhia tem uma obrigacéo legal ou construtiva presente que possa ser estimada de
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maneira confiavel, e é provavel que um recurso econdmico seja exigido para liquidar a
obrigacéo, tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.

Apuracéo do resultado

O resultado das operacbes é apurado em conformidade com o regime contébil da
competéncia do exercicio. As receitas e despesas incluem 0s encargos e as variagcbes
monetérias que foram calculados com base em indices ou taxas oficiais, e que incidem
sobre os ativos e passivos circulantes e ndo circulantes. Quando aplicavel, incluem os
ajustes de valor de mercado e/ou de realizacdo. O 4gio e o desdgio apurados na compra
dos recebiveis sao apropriados ao resultado do exercicio da operagdo de acordo com o
fluxo de recebimento dos recebiveis.

Caixa e equivalentes de caixa

03/07/2023 31/12/2022

Bancos - 267
Aplicacéo Itau - VIP DI - 48
Artemis Fl Renta Fixa Credito Privado - 176
Artemis FIRF Crédito Privado - 317

- 808

Direitos Creditorios a receber

O saldo representa os certificados de recebiveis imobiliarios emitidos a partir de
recebiveis do imobiliarios adquiridos do cedente Familia Paulista registrados pelo valor
de aquisicdo e emitidos por seu valor de captacdo, acrescidos dos rendimentos e/ou
encargos.

03/07/2023 31/12/2022

Direitos creditérios a receber - CP - 646
Direitos creditdrios a receber - LP - 7.020
- 7.666

Direitos Creditérios a Pagar

Valor a pagar pela aquisicdo de recebiveis imobiliarios, representados pelas cédulas de
crédito do imobiliario objeto do lastro dos certificados de crédito imobiliario da 22 Emisséo
das Operagobes Inhambupe.
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03/07/2023 31/12/2022

Obrigacdes por emissao de CRI - CP - 646
Obrigacoes por emissdo de CRI - LP - 7.020
- 7.666

Instrumentos financeiros e gerenciamento de risco

Os valores de realizacdo estimados de ativos e passivos financeiros da Companhia foram
determinados por meio de informagbes disponiveis no mercado e metodologias
apropriadas de avaliagdes.

A administracdo desses instrumentos é efetuada por meio de estratégias operacionais,
visando liquidez, rentabilidade e segurangca. A politica de controle consiste em
acompanhamento permanente das taxas contratadas versus as vigentes no mercado.

A Companhia ndo efetua, no patrimoénio, aplicagbes de carater especulativo, em
derivativos ou quaisquer outros ativos de risco.

Os principais instrumentos financeiros utilizados, usualmente, sdo o caixa e equivalentes
de caixa e certificados de recebiveis imobiliarios, reconhecidos pelos critérios descritos
na Nota Explicativa n° 3.2.

Critérios, premissas e limitac8es utilizados no calculo dos valores de mercado

Os valores contabeis referentes aos instrumentos financeiros constantes no balango
patrimonial se aproximam substancialmente de seus correspondentes valores de
mercado.

Caixa e equivalentes de caixa
Os saldos em conta corrente mantidos em bancos tém seus valores de mercado idénticos
aos saldos contabeis.

Aplicagdes financeiras

O valor justo das aplicagdes financeiras é apurado por referéncia aos seus precos de
fechamento na data de apresentacdo das demonstracBes financeiras. Nao havendo
cotacdo de mercado, o valor justo é estimado com base no valor presente dos fluxos de
caixa futuros descontados pela taxa de mercado dos juros apurados na data de
apresentacao.

Risco de taxa de juros e inflacéo
Decorre da possibilidade da Companhia sofrer perdas decorrentes de oscilagbes de taxas
de juros incidentes sobre seus ativos e passivos financeiros

De acordo com suas politicas financeiras, a Companhia ndo tem efetuado operagdes
envolvendo instrumentos financeiros que tenham carater especulativo.
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Risco de crédito

Decorre da possibilidade de a Companhia sofrer perdas decorrentes de inadimpléncia de
suas contrapartes ou de instituicbes financeiras depositarias de recursos ou de
investimentos financeiros.

Em 31 de dezembro de 2022, os principais saldos expostos a riscos de créditos sdo caixa
e equivalentes de caixa, direitos creditérios a receber e obrigacbes por emissao,
conforme demonstrados no balanco patrimonial.

Risco de estrutura de capital (ou risco financeiro)

Decorre da utilizacdo de capital de terceiros que a Companhia utiliza para financiar suas
operagOes. Para mitigar os riscos a Companhia monitora permanentemente os niveis de
endividamento de acordo com os padrdes de mercado e o cumprimento de exigéncias
previstas em contratos de CRI.

Direitos creditérios adquiridos
Sao representados por direitos creditorios adquiridos de operacdo de cessdo de cédulas
de créditos imobiliarios com coobrigag&o do cedente.

Os recebiveis séo registrados pelo seu valor de aquisicdo e os certificados emitidos por
seu valor de captacao acrescidos dos rendimentos e/ou encargos auferidos até a data de
encerramento do balango, os quais n&o séo incorporados ao resultado e ao patrimonio da
Companhia, por se constituirem em patrimdnio em separado nos termos na Lei n°
9.514/97, e controlados individualmente por projeto.

Obrigacao por emisséo de CRI

Os CRI foram emitidos sob o regime fiduciario e estao lastreados por créditos imobiliarios
vinculados a esse regime, os quais ficam excluidos do patriménio comum da Companhia
e controlados individualmente (“Patrimdénios Fiduciarios”). O acompanhamento desses
CRI é efetuado por agentes fiduciarios, legitimados a praticar todos os atos necessarios a
protecao dos direitos dos investidores.

O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverdo 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 informacdes que estdo descritas nos termos dos CRI, bem
como, consultar seu consultor de investimentos e outros profissionais que julgar
necessarios antes de tomar uma decisao de investimento.

Os CRI estao sujeitos as variacdes e condicbes do mercado de atuacéo da cedente dos
créditos de cada recebivel imobiliario, pois sao afetados principalmente pelas condicbes
politicas e econémicas nacionais e internacionais. Os CRI também poderao estar sujeitos
a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdégenos, tais como moratoria, guerras,
revolu¢cdes, mudancas nas regras aplicaveis aos CRI, alteragdo na politica econémica,
decisbes judiciais etc.

Os saldos contabeis refletem o valor presente dos desembolsos futuros as taxas de
desconto que refletem as atuais avaliagcbes do mercado quanto ao valor do dinheiro no
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tempo e os riscos especificos. Nado ha qualquer evidéncia de ocorréncia de eventos
futuros que possam afetar o montante exigivel dos CRI.

Relacionamento com os auditores independentes

Para o adequado gerenciamento e divulgacdo da existéncia de eventuais conflitos de
interesse, a Emissora, como parte de suas préaticas de governanga corporativa, evidencia
gue nao contratou quaisquer outros servicos, além de auditoria independente de suas
demonstracBes financeiras, dentre as quais estdo consideradas as demonstracdes
financeiras desse Patrimbnio Separado, junto a empresa Russell Bedford GM, ou a
guaisquer outras empresas ou pessoas a ela ligadas, direta ou indiretamente.

Em complemento, a Emissora observa premissas que a orientam no relacionamento com
seus auditores independentes. Essas premissas estabelecem: (a) o auditor néo
representa a companhia em quaisquer niveis; (b) que as atividades gerenciais séo
estritamente reservadas para serem desempenhadas por funcionarios da propria
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 servigos de auditoria externa.

Eventos subsequentes

No periodo de 03 de julho de 2023 até a data da emissdo deste relatorio, ndo foi
identificado nenhum fato a ser considerado como evento subsequente.

*kkkk

REIT SECURITIZADORA S.A.

Diana Oliveira da Cunha

Contadora — CRC RJ 115.893/0-4
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