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Relatorio dos auditores independentes sobre as demonstracdes financeiras do
patrimdnio separado

Aos Administradores e Acionistas da
Planeta Securitizadora S.A.
Séao Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstracdes financeiras do patrimbnio separado da Planeta Securitizadora S.A.
(“Companhia”), referente a Certificado de Recebiveis Imobiliarios (“CRI” ou “certificado”) de De Emisséo 05 e
Série 026, que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e as respectivas demonstracées
do resultado e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstra¢ges financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos 0s
aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira do patrimdnio separado da Planeta Securitizadora S.A.,
referente a Certificado de Recebiveis Imobiliarios (“CRI” ou “certificado”) de De Emissédo 05 e Série 026 em 31
de dezembro de 2021, o desempenho de suas operagdes e 0s seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa
data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, para atendimento ao requerido nos termos da
Instrugdo CVM 600.

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 se¢do a seguir intitulada
“Reponsabilidade do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras”. Somos independentes em relagéo a
Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional e Normas
Profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade - CFC e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é
suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

Responsabilidade da administracdo e da governanca pelas demonstracdes financeiras

A Administragdo é responsavel pela elaboragdo das demonstracdes financeiras de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, para atendimento ao requerido nos termos da Instru¢do CVM 600 e pelos controles
internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracdes financeiras livres
de distor¢édo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracé@o das demonstracgdes financeiras, a Administracéo € responsavel pela avaliagédo da capacidade de
a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstragfes financeiras, a ndo ser
que a Administracdo pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operac¢des, ou ndo tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operacgdes.

Os responsaveis pela governanca da Companhia sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do
processo de elaboragcdo das demonstracdes financeiras.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras do patriménio separado,
tomadas em conjunto, estéo livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatdrio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranca, mas, nao,
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢des podem ser decorrentes de fraude
ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de
uma perspectiva razoavel, as decisbes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstracgdes financeiras.
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Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria, exercemos
julgamento profissional emantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:

+ Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em
resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar
nossa opinido. O risco de nao deteccdo de distorcdo relevante resultante de fraude é maior do que o
proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagéo,
omissao ou representacdes falsas intencionais.

» Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos procedimentos
de auditoria apropriados as circunstancias, mas, nao, com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia
dos controles internos da Companhia.

» Avaliamos a adequacdo das praticas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contédbeis e
respectivas divulgac@es feitas pela Administragéao.

» Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela Administracéo, da base contébil de continuidade operacional e,
com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacdo a eventos ou
condi¢des que possam levantar davida significativa em relac@o a capacidade de continuidade operacional da
Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério de
auditoria para as respectivas divulgagfes nas demonstragées financeiras ou incluir modificacdo em nossa
opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusfes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢gbes futuras podem levar a
Companhia e suas controladas a ndo mais se manter em continuidade operacional.

+ Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteddo das demonstracfes financeiras, inclusive as
divulgacdes e se as demonstracfes financeiras representam as correspondentes transacées e os eventos de
maneira compativel com o objetivo de apresenta¢do adequada.

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

Séo Paulo, 31 de marco de 2022

Mazars Auditores Independentes
CRC 2SP023701/0-8
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Planeta Securitizadora S.A.

Balanco patrimonial

Patriménio separado Emissao 52, Série 262
Em 31 de dezembro

(Valores expressos em milhares de reais - R$)

Ativo Nota 2021 2020
Circulante

Aplicacdes financeiras 4 176 1

Contas a receber 5 115 1.100

Proviséo para perdas. 6 51.308 51.308

Ajuste a valor presente 6 (30.014) (31.630)
Total do ativo circulante 21.585 20.779
N&o circulante

Contas a receber 6 565.311 616.620

Ajuste a valor presente 6 (173.036) (184.334)
Total do ativo néo circulante 392.275 432.286
Total do ativo 413.860 143.065
Passivo e patrimonio liquido Nota 2021 2020
Circulante

Contas a pagar - 3

Cedentes a pagar - 18.494
Total do passivo circulante - 18.497
N&o circulante

Certificados de recebiveis imobiliarios - Séniores 7 413.568 433.468

Total do passivo néo circulante 413.568 433.468
Patriménio liguido emisséo

Fundo de reserva 8 292 1.100
Total do patriménio liquido 292 1.100
Total do passivo e patrimdénio liquido 413.860 453.065

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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Planeta Securitizadora S.A.

Demonstracdo dos resultados

Patrimdnio separado Emisséo 5%, Série 262
Exercicios findos em 31 de dezembro
(Valores expressos em milhares de reais - R$)

Nota 2021 2020
Receita de operacao de securitizacéo 9 2.613.205 2.998
Receitas (despesas) operacionais
Despesas de captacao 10 (2.613.223) (2.998)
Total (2.613.223) (2.998)
Prejuizo operacional antes do resultado financeiro (18) -
Resultado financeiro
Receitas financeiras 11 25 -
Despesas financeiras 11 (7) -
Total 18 -

Lucro liquido (prejuizo) do exercicio - -

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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Planeta Securitizadora S.A.

Demonstracédo dos fluxos de caixa — Método direto
Patrimdnio separado Emisséo 5%, Série 262
Exercicios findos em 31 de dezembro

(Valores expressos em milhares de reais - R$)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de carteira
Recomposicao fundo de reserva
Pagamentos contas a pagar
Juros pagos
Caixa liguido proveniente das atividades operacionais
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Amortizacéo de certificados de recebiveis imobiliarios
Caixa liquido aplicado nas atividades de financiamentos

Reducdo liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio

Reducdo liquida de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes financeiras.
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2021 2020
61.304 453
2.571.009 2.830
(889) -
(2.612.334) (2.998)
19.090 285
(19.900) (286)
(19.900) (286)
(810) -
1.101 1

291 1

(810) -
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Planeta Securitizadora S.A.

Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras
em 31 de dezembro de 2021 e de 2020 do patriménio separado Emissao 52, Série 262
(Valores expressos em milhares reais, exceto quando indicado de outra forma)

Contexto operacional

A operacao de securitiza¢do de 52 emisséo 262 série foi emitida em 14 de junho de 2012, cujo objetivo
foi a aquisicdo de direitos creditdrios advindos de compromisso de venda e compra cedidos por
ATRIUM NACOES UNIDAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI, e tem como devedoras
ALIANCA DO BRASIL SEGUROS S.A. e MAPFRE VERA CRUZ SEGURADORAS.A.. Para a 262 série
foram emitidos 754 (setecentos e cinquenta e quatro) certificado de recebiveis imobiliario (CRI), cujo
valor nominal unitario da 262 série é de R$ 333.555,00 (trezentos e trinta e trés mil, quinhentos e
cinquenta e cinco reais), totalizando R$ 251.500.470,00 (duzentos e cinquenta e um milhdes,
qguinhentos mil, quatrocentos e setenta reais). O valor nominal dos créditos que lastreiam a operacao é
de R$ 610.242.080,30 (seiscentos e dez milhdes, duzentos e quarenta e dois mil, oitenta reais e trinta
centavos) e o valor de aquisicdo é de R$ 243.432.358,31 (duzentos e quarenta e trés milhdes,
quatrocentos e trinta e dois mil, trezentos e cinquenta e oito reais e trinta e um centavos).

A emissdo é composta por 1 (uma) Unica série sendo a 262 série com prazo de vencimento 13 de janeiro
de 2033

Critérios previstos para a revolvéncia dos direitos creditérios
Nao ha previsdo de revolvéncia de créditos para esta operagéo.
Forma de utilizag&@o de derivativos e os riscos envolvidos
N&o ha utilizagcdo de derivativos para esta operacao.

Garantias envolvidas na estrutura da securitizagdo, tais como sobrecolateralizacéo,
subordinacdo ou coobrigacdo e a forma como essas garantias foram utilizadas durante o
exercicio

Os certificados de recebiveis imobiliarios (CRI's) contam com as seguintes garantias.
Fundo de Despesa

Para fazer frente aos pagamentos das despesas previstas, a Emissora devera constituir um Fundo de
Despesa, na Conta Centralizadora, no valor de até R$ 200 (duzentos mil reais) ("Volume Inicial"),
para arcar com as Despesas do Patrim6nio Separado, durante o periodo de Caréncia dos certificados
de recebiveis imobiliarios (CRI's). Nas datas imediatamente anteriores ao pagamento de juros e/ou
amortizacBes dos certificados de recebiveis imobilidrios (CRI's), a Emissora realizara a apuragéo do
valor mantido no Fundo de Despesa, o qual sera reconstituido ao montante minimo de R$ 60
(sessenta mil reais) ("Limite Minimo").

Regime fiduciario

Na forma do artigo 9° da Lei n° 9.514/1997, a Emissora institui Regime Fiduciario sobre os Créditos
Imobiliarios as CCl e suas Garantias, incluindo a Conta do Patrimdnio Separado e as contas
relacionadas as Garantias, constituindo referidos Créditos Imobilidrios lastro para a emissdo dos
certificados de recebiveis imobilidrios (CRI's). Os Créditos Imobiliarios as CCl e suas Garantias, sob
Regime Fiduciario, permanecerao separados e segregados do patriménio comum da Emissora, até que
se complete o resgate da totalidade dos certificados de recebiveis imobilidrios (CRI'st

Elaboracédo e apresentacdo das demonstra¢des financeiras

As demonstracdes financeiras foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil, com base nas disposi¢des contidas na Lei das Companhias por
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Planeta Securitizadora S.A.

Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras
em 31 de dezembro de 2021 e de 2020 do patriménio separado Emissao 52, Série 262
(Valores expressos em milhares reais, exceto quando indicado de outra forma)

AcOes e dos Pronunciamentos Técnicos emitidos pelo do Comité de Pronunciamentos Contabeis
(CPC), aprovadas pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC), e para atendimento ao requerido
nos termos da Instrucdo CVM 600, art. 34, que determina a apresentagdo de demonstracdes financeiras
individuais para cada patriménio separado ndo consolidado nas demonstragfes financeiras da
Companhia Securitizadora.

As demonstraces financeiras foram aprovadas pela Administracdo da Emissora para sua emissao no
dia 31 de marco de 2022.

Resumo das principais praticas contabeis

As principais préaticas contabeis aplicadas na elaboragdo das demonstragbes financeiras estdo
descritas abaixo, aplicadas de modo consistente a todos o0s exercicios apresentados nessas
demonstracgdes financeiras.

Base de mensuracéao

As demonstracdes financeiras foram preparadas com base no custo histérico, com excecdo dos
seguintes itens materiais reconhecidos nos balangos patrimoniais: (i) os instrumentos financeiros
mensurados custo amortizado, e (ii) instrumentos financeiros mensurados a valor justo por meio do
resultado (VJR).

Moeda funcional e moeda de apresentacgéo

As demonstra¢@es financeiras da Companhia sdo apresentadas em reais, que é sua moeda funcional
e de apresentacéo.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa incluem caixa, contas bancarias e investimentos de curto prazo com
liquidez imediata e vencimento original de 90 dias ou menos e com baixo risco de varia¢cdo no valor de
mercado, sendo demonstrados pelo custo acrescido de juros auferidos.

Ativos financeiros

Os ativos financeiros séo classificados no seu reconhecimento inicial. A sua classificacdo depende da
finalidade para o qual eles foram adquiridos e do modelo de negdcios da Companhia, os quais sédo
classificados nas seguintes categorias:

Custo amortizado

Sao os ativos mantidos dentro do modelo de negécio cujo objetivo seja manter ativos financeiros com
o fim de receber fluxos de caixa contratuais e em termos contratuais derem origem a fluxos de caixa
que constituam, exclusivamente pagamentos de principal e juros sobre o valor do principal em aberto
(critério de “somente P&J”). O Custo amortizado é reduzido por perdas por impairment. A Receita de
Juros, ganhos e perdas cambiais e impairment sao reconhecidos no resultado.

Instrumentos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado abrangente

Um ativo financeiro € mensurado ao valor justo por meio do resultado abrangente caso ele satisfaca ao
critério de “somente P&J”, ou seja, fluxos de caixa que constituam exclusivamente pagamentos de
principal e juros em aberto, e que seja mantido em um modelo de negdcios cujo objetivo seja atingido
tanto pela obtencdo de fluxos de caixa contratuais quanto pela venda do ativo financeiro. Os
rendimentos de juros calculados utilizando o método dos juros efetivo, ganhos e perdas cambiais e
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Planeta Securitizadora S.A.

Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras
em 31 de dezembro de 2021 e de 2020 do patriménio separado Emissao 52, Série 262
(Valores expressos em milhares reais, exceto quando indicado de outra forma)

impairment sdo reconhecidos no resultado. Outros resultados liquidos sédo reconhecidos em Outros
Resultados Abrangentes.

Instrumentos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado

Um ativo financeiro € mensurado ao valor justo através do resultado quando os ativos ndo atendem os
critérios de classificacdo das demais categorias anteriores ou quando no reconhecimento inicial for
designado para eliminar ou reduzir descasamento contabil. Os ativos financeiros derivativos estao

contemplados nesta categoria. O resultado liquido, incluindo juros ou receita de dividendos, é
reconhecido no resultado.

Ativos nao financeiros

O valor contébil dos ativos n&o financeiros da Companhia, que ndo o imposto de renda e contribuicdo
social diferidos, é revisto a cada data de apresentagéo para apurar se ha indicacdo de perda no valor
recuperavel. Caso ocorra tal indicagéo, entdo o valor recuperavel do ativo € determinado.

Passivos financeiros - Nao derivativos

Sao reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescido de quaisquer custos de transacgdo atribuiveis
na data de negociacdo na qual a Emissora se torna uma parte das disposi¢cdes contratuais do
instrumento. Sdo medidos pelo custo amortizado através do método dos juros efetivos e sua baixa
ocorre quando tem suas obrigacdes contratuais retiradas, canceladas ou vencidas. Os ativos e passivos
financeiros sdo compensados e o valor liquido € apresentado no balang¢o patrimonial quando, e
somente quando, a Emissora tenha o direito legal de compensar os valores e tenha a intencéo de
liquidar em uma base liquida ou de realizar o ativo e quitar o passivo simultaneamente. A Emissora tem
as contas representativas de fornecedores e outras contas a pagar como passivos financeiros nao

derivativos.
Estimativas contabeis

A elaboracgédo das demonstracdes financeiras de acordo com as praticas contébeis adotadas no Brasil
requer que a Administracdo se utilize de premissas e julgamentos na determinacdo do valor e registro
de estimativas contabeis, que se baseiam na experiéncia histérica e expectativa de eventos futuros. A
Emissora revisa suas estimativas e premissas periodicamente em periodo ndo superior a um ano

Direitos creditérios sem aquisi¢cdo substancial de riscos

Sao registrados com base no valor de nominal, ajustados conforme taxa interna de retorno dos
contratos pelo critério do ajuste a valor presente. A taxa interna de retorno é calculada com base no
valor de custo de aquisi¢éo, valor de vencimento e prazo de recebimentos dos direitos creditérios.

Outros ativos e passivos circulantes

Os demais ativos e passivos sdo demonstrados ao custo, incluindo os rendimentos e as variacdes
monetarias auferidas e, quando aplicavel, o efeito do seu ajuste para o valor justo ou de realizagéo.

Os ativos e passivos sao classificados como circulantes quando sua realizagéo ou liquidagéo é provavel
que ocorra nos préximos doze meses. Caso contrario, sdo demonstrados como néo circulantes.

Ativos e passivos contingentes e obrigac8es legais

As préticas contabeis para registro e divulgacao de ativos e passivos contingentes e obrigacdes legais
sdo apresentadas de acordo com as regras estabelecidas no CPC 25: (i) Ativos contingentes sdo
reconhecidos somente quando ha garantias reais ou decisdes judiciais favoraveis, transitadas em
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Planeta Securitizadora S.A.

Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras
em 31 de dezembro de 2021 e de 2020 do patriménio separado Emissao 52, Série 262
(Valores expressos em milhares reais, exceto quando indicado de outra forma)

julgado; (ii) Passivos contingentes séo provisionados quando as perdas forem avaliadas como
provaveis e os montantes envolvidos forem mensuraveis com suficiente seguranca. Os passivos
contingentes avaliados como de perdas possiveis sdo apenas divulgados em nota explicativa e os
passivos contingentes avaliados como de perdas remotas ndo séo provisionados e nem divulgados; e
(iii) Obrigac@es legais sdo registradas independentemente da avaliacdo sobre as probabilidades de
éxito dos processos em que a Emissora questiona a inconstitucionalidade de impostos ou tributos.

Imposto de renda e contribui¢&o social

A proviséo para imposto de renda, quando aplicavel, é constituida com base no lucro real (tributavel) &
aliquota de 15%, acrescida do adicional de 10% sobre o lucro tributdvel que exceder a R$ 240 no
exercicio para imposto de renda e de 9% sobre o lucro tributavel para contribui¢do social sobre o lucro
liquido.

Avaliagado do valor recuperavel de ativos (teste de “impairment”)

Ativos financeiros

Sado avaliados a cada data de apresentacdo, para verificar se ha evidéncia objetiva de que tenha
ocorrido perda no seu valor recuperavel. A reducé@o do valor recuperavel é calculada pela diferenca
entre o valor contdbil e o valor presente dos futuros fluxos de caixa estimados, descontados a taxa de
juros efetiva original do ativo. As perdas sao reconhecidas no resultado e refletidas em uma conta de
provisdo contra recebiveis. Os juros sobre o ativo que perdeu valor continuam sendo reconhecidos
através da reversdo do desconto. Quando um evento subsequente indica reversdo da perda de valor,
a diminuicao na perda de valor é revertida e registrada no resultado.

Ativos néo financeiros

O valor contébil dos ativos ndo financeiros da Emissora, que ndo o imposto de renda e contribuicdo
social diferidos, é revisto a cada data de apresentagdo para apurar se ha indicacdo de perda no valor
recuperavel. Caso ocorra tal indicagéo, entdo o valor recuperavel do ativo € determinado.

Apuracgao do resultado

As receitas e despesas séo reconhecidas por competéncia pela Emissora até a data-base do balanco.

Caixa e equivalentes de caixa

2021 2020
Caixa e equivalentes de caixa 176 1
176 1

AplicacBes financeiras avaliadas ao valor justo por meio do resultado
2021 2020
Aplicacdes financeiras 115 1.100
115 1.100
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Planeta Securitizadora S.A.

Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras
em 31 de dezembro de 2021 e de 2020 do patriménio separado Emissao 52, Série 262
(Valores expressos em milhares reais, exceto quando indicado de outra forma)

Os instrumentos financeiros a valor justo por meio do resultado da Companhia sdo compostos por
certificados de depdsitos bancarios (pés- fixados) cujo valor de custo atualizado desses titulos é o seu
valor justo.

Hierarquia de niveis - Ativos e Passivos financeiros reconhecidos a valor justo
A mensuracao da estimativa do valor justo por nivel baseia-se na seguinte hierarquia:
Nivel 1: Precos cotados (ndo ajustados) em mercados ativos para ativos idénticos.

Nivel 2: Classificado quando se utiliza uma metodologia de fluxo de caixa descontado ou outra
metodologia para precificagéo do ativo com base em dados de mercado e quando todos esses dados
s80 observaveis no mercado aberto.

Nivel 3: Mensuracao do valor justo séo as derivadas de técnicas de avaliacdo que incluem entradas
para os ativos ou passivos que ndo sdo baseadas em dados observaveis de mercado (dados nao
observaveis).

A tabela a seqguir apresenta hierarquia do valor justo dos instrumentos financeiros mantidos pela
Emissora:

Tipo de instrumento 2021 2020
Nivel 2 115 1.100
Total 115 1.100

Movimentacgado das aplicacdes financeiras

2021 2020

Saldo inicial 1.100 1.481
Aplicacao/ (resgate) (2.010) 427)
Receitas financeiras 25 46
Saldo final 115 1.100

Direitos creditorios sem aquisicdo substancial de riscos e /ou beneficios
Descricéo dos direitos creditérios imobilidrios adquiridos;

Os direitos creditérios adquiridos pela operagdo sédo de natureza imobiliaria e foram originados por
contratos de compra e venda de lotes que cedidos para a emissora na data de emisséo dos certificados
de recebiveis imobiliarios (CRI's).

representam 100% do saldo devedor dos direitos creditorios.

Os contratos de compra e venda cedidos foram firmados entre ATRIUM NACOES UNIDAS FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, fundo de investimento constituido sob a forma de condominio
fechado, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 12.401.858/0001-47, por sua instituicdo administradora BTG
PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS, instituico financeira devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios
11
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("CVM") a administrar fundos de investimento e carteiras de valores mobiliarios, com sede na Cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar, inscrita no
CNPJ/MF sob 0 n°59.281.253/0001-53 e ALIANCA DO BRASIL SEGUROS S.A., sociedade por agbes,
com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Manoel da Nébrega, n° 1.280, 90
andar, inscrita no CNPJ/MF sob n°® 01.378.40710001-10 ("Alianca do Brasil"), e MAPFRE VERA CRUZ
SEGURADORA S.A., sociedade por a¢bes, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo,
na Avenida das Nac8es Unidas, n°® 11.711, 21° andar, inscrita no CNPJ/MF sob n°® 61.074.175/0001-38
("Mapfre").

Valor de
Cedente cessao
ATRIUM NACOES UNIDAS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - Fll 610.242
Remuneragéo 8,19% a.a.
Correcdo monetaria IGP-M/FGV
Vencimento 13/01/2033

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

A carteira adquirida pela operacdo aberta por faixa de recebimento e classificados como direitos
creditérios a vencer e direitos creditérios vencidos em 31 de dezembro de 2021, esta representada
abaixo:

Direitos creditérios a vencer 2021 2020
151 a 180 dias 51.308 51.308
> 180 dias 565.311 616.620
Total 616.619 667.928
Movimentacado dos direitos creditérios 2021 2020
Saldo inicial 451.964 450.483

(-) Recebimentos (61.304) (453.086)

(+) Juros 32.591 33.110

(+) Ajuste a valor presente (9.682) 421.457
Saldo final 413.569 451.964
Parcela no ativo circulante 21.294 19.678
Parcela no ativo circulante 392.275 432.286

Montante da provisao constituida e a sua movimentacéo durante o exercicio

A emissora faz um acompanhamento periédico dos direitos creditérios que compde a carteira da
operacdo, visando identificar indicadores que resultem na necessidade de constituicdo de proviséo para
perdas.

Considerando as caracteristicas dos direitos creditérios que possui um anico devedor, as evidéncias
observadas séo: 1) Pagamentos recebidos em atraso; 2) Parcelas vencidas e ndo pagas; 3) Risco de

12
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crédito; e 4) Probabilidade de default.

Em relagdo ao risco de crédito, o rating da devedora emitido pela agéncia classificadora de risco
Moody's foi A em escala nacional e Ba3 em escala internacional, portanto ndo ha indicios suficientes
que levem a Emissora a nao honrar suas obrigacdes no curto e médio prazo.

Garantias relacionadas diretamente com os direitos creditérios
Os direitos creditérios contam com alienacao fiduciaria.
Alienacéo Fiduciaria de Imoével

Nos termos do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imovel, a BW 1, constituiu a Aliena¢@o Fiduciaria
de Imével, em favor da Emissora, com a interveniéncia e anuéncia do Cedente, na qualidade de
promitente comprador do Empreendimento, em garantia do pagamento das Obrigacdes Garantidas

Alienacéo Fiduciaria de Cotas

Nos termos do Contrato de Alienagéo Fiduciaria de Cotas, a Atrium, na qualidade de Unico cotista do
Cedente, constituiu a Alienacao Fiduciaria de Cotas, em favor da Emissora, em garantia do pagamento
das Obrigagcfes Garantidas.

Fianca

Nos termos do Contrato de Locacéo Atipica, os Créditos Imobiliarios contam com garantia da Fianca
outorgada pelas Fiadoras, em garantia das obrigacbes das Devedoras previstas no Contrato de
Locacao Atipica, incluindo, sem limitacdo, o pagamento dos Créditos Imobiliarios, estendendo-se a
responsabilidade das Fiadoras até a efetiva e comprovada restituicdo do Empreendimento a Cedente
e quitacdo das obrigacdes das Devedoras nele previstas.

Procedimentos de cobranca dos direitos creditérios inadimplidos, incluindo a execuc¢éo de
garantias e custos envolvidos

Até o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, ndo houve inadimpléncia, portanto ndo houve
cobranca de direitos creditérios inadimplidos ou quaisquer execu¢des de garantias.

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

Os eventos de pré-pagamento podem ocorrer por antecipacao de valores pelos devedores da operagéo
ou por gatilhos de amortizacédo estabelecidos no termo de securitizacdo da operacgéao.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, ndo houve antecipacgdes.

Informacdes sobre aaquisicéo substancial ou ndo dos riscos e beneficios da carteira, incluindo,
a metodologia adotada pela emissora para a definicdo dessa avaliacdo, os valores dos direitos
creditérios adquiridos com ou sem retencdo substancial de riscos e, para os direitos creditérios
adquiridos sem retencdo substancial de riscos, a segregacdo dos valores por entidade que
reteve substancialmente os riscos e beneficios;

Operagdes com aquisicdo substancial de riscos e beneficios sdo aquelas em que a operagdo adquire
substancialmente todos os riscos de propriedade do direito credit6rio objeto da operacéo e que, como
consequéncia, enseja a baixa do direito creditdrio nos registros contibeis do cedente.

Cesséo incondicional de direito creditério incluindo o direito de vendé-lo pelo valor justo, em sua
totalidade, de forma autbnoma e sem imposicao de restricdes adicionais a operacao de venda; e
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Cessdo de direito creditério em conjunto com opcao de revenda pelo valor justo no momento da
revenda.
Operacdes sem aquisi¢cao substancial de riscos e beneficios, aquelas em que a operacao nao adquire
substancialmente todos os riscos e beneficios de propriedade do direito creditério objeto da operacdo
e que, como consequéncia, ndo ensejam a baixa do direito creditério nos registros contabeis do
cedente.

Cessado de direito creditério em conjunto com compromisso de revenda do mesmo ativo a preco fixo ou
preco de compra adicionado de qualquer rendimento;

Cesséo de direito creditério em conjunto com operacdes de derivativos ou seguros nas quais o cedente
ou parte relacionada garanta um retorno minimo a quaisquer classes de cotas ou transfira a exposi¢éo
ao risco de mercado ou de crédito de volta ao cedente ou parte relacionada;

Cessédo de direitos creditorios para os quais o cedente ou parte relacionada, garanta, por qualquer
forma, inclusive com a aquisi¢cao de cotas subordinadas, compensar o fundo, no minimo, pelas perdas
de crédito provéaveis de ocorrer, observado o disposto no art. 4° da Instrugdo Normativa n® 489/11; e
quaisquer outros mecanismos, fora das condi¢cdes normais de mercado, que visem mitigar a exposi¢ao
ao risco de mercado ou de crédito da emissora, tais como recompra, substituicdo ou permuta de direitos
creditérios ou ainda aporte de cotas subordinadas pelo cedente ou parte relacionada, de forma
recorrente ou sistemética.

Certificados de recebiveis imobiliarios (CRI’s)

Caracteristicas dos certificados de recebiveis imobiliarios (CRI's)

Emisséo 5
Série 26
Remuneracgéo 8,19% a.a.
Correcao monetaria IGP-M/FGV
Data de emisséo 14/06/2012
Vencimento 13/01/2033

P.U dos certificados de recebiveis imobiliarios (CRI's)

Emissao Série 2021 2020

548,30 574.89

Saldo devedor 413.568 433.468
Quantidade emitida n° de CRIS 754 754
Quantidade integralizada n° de CRIS 754 754

Movimentacgao dos certificados de recebiveis imobiliarios (CRI's)

2021 2020

Saldo inicial 433 452
(+) Despesa com Juros 2.612.334 2.998
(-) Juros Pagos (2.612.334) (2.730)
(-) Amortizacdes (19.900) (286)
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Saldo final 413.568 433

Parcela no passivo circulante - -
Parcela no passivo ndo circulante 413.658 433.468

Amortizacdo dos certificados de recebiveis imobiliarios (CRI’s)

Os certificados de recebiveis imobiliarios (CRI's) serdo amortizados mensalmente conforme curva de
amortizacdo e pagamento de juros descritos no termo de securitizacao.

Principais direitos politicos inerentes a cada classe de certificado; e

Aos investidores cabem o direito de voto, onde cada certificado de recebiveis do agronegécio (CRA)
correspondem a um voto e podera ser admitida a constituicdo de mandatarios desde que observadas
as disposi¢des dos paragrafos 1° e 2° do artigo 126 da Lei 6.404/1976.

As deliberacBes em Assembleia Geral serdo tomadas por titulares de certificados de recebiveis do
agronegocio (CRA) representando, pelo menos 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI’s em
circulagéo.

Para efeito de calculo de quaisquer dos quoruns de instalacdo e/ou deliberacdo em Assembleia Geral
(AG), serédo excluidos os certificados de recebiveis do agronegécio (CRA) que eventualmente possua
em tesouraria; os que sejam de titularidade de empresas ligadas a Emissora, assim entendidas
empresas que sejam subsidiarias, coligadas, controladas, direta ou indiretamente, empresas sob
controle comum ou qualquer de seus diretores, conselheiros, acionistas, ou pessoa que esteja em
situagdo de conflito de interesses. Os votos em branco também deverdo ser excluidos do célculo do
quérum de deliberacdo da Assembleia Geral (AG).

Sumario das principais delibera¢cbes de investidores reunidos em assembleia durante o
exercicio

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, ndo houve reunido de investidores.

Relacdo dos principais prestadores de servico, sua forma de remuneracdo e as despesas
incorridas no exercicio

Principais prestadores de servi¢os Relagao Remuneracao Periodicidade
PLANETASEC ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA Administragao Fixa Mensal
MAZARS AUDITORES INDEPENDENTES Auditoria Fixa Anual
PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA Agente Fiduciario Fixa Anual
PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A. Custodiante Fixa Anual

BANCO BRADESCO S.A. Escriturador Fixa Anual

As despesas incorridas estdo apresentadas na nota 10.
Classificacdo de risco de emisséo

N&o houve classificacdo de risco para esta emissao.
Patrimdnio liquido da emisséo

O patrimdnio liquido da emisséo é formado pelo fundo de reserva e pelos lucros e/ou prejuizos do
exercicio e acumulados. Em 31 de dezembro de 2021, o patrimdnio liquido da emissdo esta
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representado da seguinte forma:
Fundo de reserva

O fundo de reserva da emissao corresponde a retencao de recursos realizada pela Emissora, na conta
centralizadora da operacdo e deve ocorrer a partir dos recursos de integralizacdo e subscricdo dos
certificados de recebiveis imobiliarios (CRI's).

O valor inicial do Fundo de Reserva € de R$ 70 o qual sera deduzido por meio de compensacéo, pela
Cessionaria, do Valor da Cessdo e mantido em depédsito na Conta Centralizadora, com o que
concordam expressamente o Cedente e a devedora, sendo os demais valores do Fundo de Reserva
reajustados de acordo com o fluxo de pagamentos da CCB. Fica estipulado como "Raz&o Minima" o
valor que deverd corresponder, a todo e qualquer momento, até o pagamento integral das Obrigacfes
Garantidas, a, no minimo, 100% (cem por cento) da préxima parcela vincenda de pagamento da CCS,
incluindo o principal, juros remuneratérios e atualizagdo monetéria.

O préximo Pagamento de Investidor € de R$ 4.600,00 (quatro mil e seiscentos reais) e o saldo de Fundo
de Reserva esta superior ao pagamento, conforme previsto.

2021 2020
Fundo de reserva 292 1.100
292 1.100

Receitas de operacdo de securitizacdo

A composicao das receitas auferidas pela estruturacdo de operacdes de securitizacdo da Emissora nos
exercicios findos em 31 de dezembro de 2021, encontra-se demonstrada a seguir:

2021 2020
Receita de operacao de securitizagédo 32.591 33.110
Consumo fundo de reserva (a) 2.580.614 2.965.017
Saldo final 2.613.205 2.998.127

(a) Refere-se ao excesso de spread que sera utilizado para manuten¢éo do fundo de reserva, de
despesas e para futuros repasses ao cedente no término da operacédo, podendo ser ajustado
conforme o resultado positivo e/ou negativo. O evento decorre por diferenca entre taxas e datas
no calculo da remuneracédo entre o ativo e passivo, assim como seu fluxo financeiro.

Despesas de captacédo

As despesas incorridas pela operacéo no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, encontram-se
demonstrada a seguir:

2021 2020
Remuneracgédo do investidor (2.612.334) (2.997.697)
Despesa com administracéo (56) (45)
Despesa agente fiduciério - (21)
Despesas tributarias - (1)
Despesa com auditoria - 3)
Outras (a) (833) (405)
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(2.613.223) (2.998.172)

(a) Refere-se substancialmente a despesas relacionadas a repasses ao cedente.
Resultado financeiro

O resultado financeiro € composto por receitas financeiras oriundas de aplicagées em certificados de
depositos bancarios (CDB's) e as despesas financeiras referem-se a tarifas bancarias e IOF sobre as
aplicagbes financeiras. O resultado financeiro auferido durante o exercicio findo em 31 de dezembro
de 2021 esta representado a seguir

2021 2020

Receitas financeiras 25 46
Despesas financeiras (7 1
18 45

Acdes judiciais

Até o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, ndo houve ac¢bes judiciais em qual a Emissora e/ou
operagédo esteja envolvida.

Gerenciamento de riscos - Instrumentos financeiros

Instrumentos financeiros

As aplicacgdes financeiras da Planeta Securitizadora S.A. séo realizadas através das aquisi¢cdes de
Certificados de Depositos Bancéarios (CDB).

Instrumentos financeiros derivativos

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, a Emissora ndo executou transacdes
envolvendo instrumentos financeiros derivativos.

Politica de gestao de riscos

A Emissora possui uma politica formal para gerenciamento de riscos cujo controle e gestdo é
responsabilidade da diretoria financeira, que se utiliza de instrumentos de controle através de sistemas
adequados e de profissionais capacitados na mensuracao, andlise e gestao de riscos. Adicionalmente,
ndo sdo permitidas operagdes com instrumentos financeiros de carater especulativo.

Risco de crédito

O risco de crédito é o risco que surge da possibilidade de prejuizo resultante do ndo recebimento, de
terceiros, dos valores contratados. O caixa da Emissora é investido em titulos de renda fixa, que séo
investimentos que estao sujeitos a risco de crédito. Em 31 de dezembro de 2021, a Emissora possuia
R$ 115 aplicados em certificado de depdsitos bancarios de instituigdes financeiras brasileiras.

Risco de liquidez

Considerado pela capacidade de a Emissora gerenciar os prazos de recebimento dos seus ativos em
relacdo aos pagamentos derivados das obrigacdes assumidas. Esse risco é mitigado pela
compatibilidade de prazos e fluxos de amortizagdo entre titulos emitidos e lastros adquiridos, além da
manutenc¢do obrigatéria de uma reserva minima de liquidez, em montante nado inferior a 2% do saldo
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dos titulos emitidos.

O caixa da operacao é investido em Certificados de Depdsito Bancario - CDBs, com liquidez diaria,
indexados a taxas de juros, portanto variacdes nas taxas de mercado podem afetar o fluxo de caixa da
Emissora.

A Emissora administra sua estrutura de ativos, passivos e capital com o objetivo de buscar otimizar sua
estrutura de capital, possibilitar um retorno adequado aos acionistas e minimizar o risco de liquidez.

Analise de sensibilidade

A Deliberacdo CVM n°. 550, de 17 de outubro de 2008, dispde que as Emissoras abertas devem
divulgar, em nota explicativa especifica, informacdes qualitativas e quantitativas sobre todos os seus
instrumentos financeiros, reconhecidos ou ndo como ativos ou passivos em seu balango patrimonial.

Os instrumentos financeiros (aplicagdes financeiras) da Emissora séo representados por certificados
de depdsitos bancarios e estéo registrados pelo valor de custo, acrescidos de rendimentos ou encargos
incorridos, os quais até 31 de dezembro de 2021, se aproxima dos valores de mercado. Os principais

riscos atrelados as operacdes da Emissora estdo ligados a variacdo da taxa dos depdsitos
interfinanceiros - DI para as suas aplicacdes financeiras.

A instrucdo CVM n°. 475, de 17 de dezembro de 2008, dispdem sobre a apresentacdo de informacgdes
sobre instrumentos financeiros, em nota explicativa especifica, e sobre a divulgacdo do quadro
demonstrativo de analise de sensibilidade. Com a finalidade de verificar a sensibilidade das aplicagBes
financeiras a taxa de juros média das respectivas remunerac¢@es, fator de risco de taxa de juros ao qual
a Emissora possuia exposicdo ativa na data base 31 de dezembro de 2021, foram definidos 3 cenarios
diferentes com base em projecSes divulgadas pelo boletim Focus, pelo Banco Central em 31 de
dezembro de 2021, definiu-se a taxa provavel para SELIC média para os proximos 12 meses de 9,25%
a.a. A partir da variacdo das taxas provaveis em cenarios de deterioracdo para o SELIC foram
determinadas as variages 25% para menos e 50% para menos, ou seja, recalcularam-se as taxas
anuais das aplicagbes financeiras, respectivamente com o SELIC a 6,94% a.a. 4,63% a.a.

Para cada cenario, foi calculada a “receita financeira bruta”, ndo se levando em consideracdo a
incidéncia de tributos sobre os rendimentos das aplicagfes. Calculou-se a sensibilidade das aplicacfes
financeiras aos cenarios para as remuneracfes médias mensais, a partir do saldo existente em 31 de
dezembro de 2021.

Posicédo em

3lde
dezembro Fator Cenério | Cenario Il Cenério lll
Operacédo de 2021 de risco provavel 25% menos 50% menos
Aplicacéo financeira 115 CDI 9,25% 6,94% 4,63%
Receita projetada - - 11 8 5

Informacdo se os auditores independentes prestam outro tipo de servi¢o, que ndo o de auditoria,
a emissora Securitizadora

Em atendimento a Instrucdo CVM n° 381, de 14 de janeiro de 2003, informamos que a operagéo, no
exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, contratou a Mazars Auditores Independentes somente
para a prestacéo de servicos de auditoria das demonstracdes financeiras, ndo tendo a referida empresa
prestado qualquer outro tipo de servigco para a operacao.

Outros assuntos

Em decorréncia do COVID-19 que se tornou pandemia em 11 de marco de 2020, a economia mundial
18
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sofre sérias consequéncias e 0s compromissos contratuais financeiros dos devedores das operacdes
securitizadas poderéo incorrer em recebimentos em atraso dos recebiveis, elevando o risco de crédito
para as operacfes. Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, ndo houve impactos
significativos.

* * *

19



	EnvelopeID_c42f1a50-52d6-4994-9d5a-2feb3ef13e57: DocuSign Envelope ID: 88942616-5F1D-4594-BB5A-9FBB2B092914
	EnvelopeID_87004117-3d8f-4e60-8305-6fa518705f79: DocuSign Envelope ID: 88942616-5F1D-4594-BB5A-9FBB2B092914
	EnvelopeID_29d3cd5b-b70f-4388-9fdd-b9d68d3137a0: DocuSign Envelope ID: 88942616-5F1D-4594-BB5A-9FBB2B092914
	EnvelopeID_3ab640fe-5be6-4a2a-bec8-0f1302211391: DocuSign Envelope ID: 88942616-5F1D-4594-BB5A-9FBB2B092914
	EnvelopeID_44989412-f185-4bf3-b00c-86d65c0eada2: DocuSign Envelope ID: 88942616-5F1D-4594-BB5A-9FBB2B092914
	EnvelopeID_ef240ea2-8920-43c2-9ca3-bd2323cfe869: DocuSign Envelope ID: 88942616-5F1D-4594-BB5A-9FBB2B092914
	EnvelopeID_bb0e7254-1f46-42f2-a4bc-c6da94cc28b9: DocuSign Envelope ID: 88942616-5F1D-4594-BB5A-9FBB2B092914
	EnvelopeID_b3df03f7-d730-4f82-b5bf-a80cd9a1710a: DocuSign Envelope ID: 88942616-5F1D-4594-BB5A-9FBB2B092914
	EnvelopeID_1a87b871-ae7e-4445-a3fb-586824588b78: DocuSign Envelope ID: 88942616-5F1D-4594-BB5A-9FBB2B092914
	EnvelopeID_38f3ab91-932e-492c-9bd2-16eaafaf1a71: DocuSign Envelope ID: 88942616-5F1D-4594-BB5A-9FBB2B092914
	EnvelopeID_509a3250-acb5-4fb3-a8ff-147c6c70886c: DocuSign Envelope ID: 88942616-5F1D-4594-BB5A-9FBB2B092914
	EnvelopeID_a3a2f0af-4c27-4051-85e0-b98dd6350793: DocuSign Envelope ID: 88942616-5F1D-4594-BB5A-9FBB2B092914
	EnvelopeID_6e862f5a-7fd0-4868-9fb4-4c05756cc2cd: DocuSign Envelope ID: 88942616-5F1D-4594-BB5A-9FBB2B092914
	EnvelopeID_705b3aec-f9b9-4a68-9e44-10e289a38767: DocuSign Envelope ID: 88942616-5F1D-4594-BB5A-9FBB2B092914
	EnvelopeID_570de227-6b56-4945-9dca-ec00a38de341: DocuSign Envelope ID: 88942616-5F1D-4594-BB5A-9FBB2B092914
	EnvelopeID_7cdf34d7-255c-43e3-983b-872037ac2823: DocuSign Envelope ID: 88942616-5F1D-4594-BB5A-9FBB2B092914
	EnvelopeID_8d602e54-e2e3-46e3-8530-6a26dde1426b: DocuSign Envelope ID: 88942616-5F1D-4594-BB5A-9FBB2B092914
	EnvelopeID_a5c4d7f9-8ac1-4cee-849f-cb3c53dab32d: DocuSign Envelope ID: 88942616-5F1D-4594-BB5A-9FBB2B092914
	EnvelopeID_f3162325-f600-4809-9164-d50346f189b0: DocuSign Envelope ID: 88942616-5F1D-4594-BB5A-9FBB2B092914
		2022-03-31T17:07:21-0700
	Digitally verifiable PDF exported from www.docusign.com




