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AUDITORES

RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Aos administradores e acionistas da:
BASE SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S/A
S&do Paulo —SP

Opinido

Examinamos as demonstragGes financeiras do Patriménio Separado da 3 2 Emissdo —12, 22, 32 e 42
séries - Codigo IF n2 23H1097588, n2 23H1097648, n2 23H1097649 e n2 23H1097655 (“Patrimonio
Separado”), administrado pela BASE SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S/A
(“Securitizadora”), que compreendem o balango patrimonial em 30 de setembro de 2024 e as
respectivas demonstracdes 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 demonstracdes financeiras acima referidas para o exercicio findo em 30 de
setembro de 2024 foram elaboradas, em todos os aspectos relevantes, de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos patrimonios separados regidos pela Lei n? 14.430/2022 e
consideram as disposi¢des previstas na Resolugdo CVM n?2 60 de 23 de dezembro de 2021 para
elaboragdo dessas demonstragdes financeiras de propdsito especial, conforme nota explicativa n2 2.

Enfase - Base de elaboragdo e apresentagdo das demonstragdes financeiras e restri¢do de uso
Chamamos a atencdo para a nota explicativa n? 2 que descreve que a base contabil dessas
demonstragdes contabeis, elaboradas exclusivamente para atendimento da Lei n? 14.430/2022 e do
Art. 50 da Resolucdo n260 de 23 de dezembro de 2021, que requer que as Securitizadoras considerem
cada patrimonio separado, ndo consolidado, como uma entidade que reporta e fica dispensa a
comparacdo na sua base inicial. Consequentemente, as demonstracdes contdbeis podem nao servir
para outra finalidade. Nossa opinido ndo estd modificada em relacdo a esse assunto.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secdo a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢des contdbeis”. Somos
independentes em relacdo a Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cédigo 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.
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Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opiniao.

Principais assuntos de auditoria (PAA)

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 demonstraces contabeis como um todo e na formacdo de nossa opinido sobre
essas demonstragdes contdbeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos. Determinamos que os assuntos descritos abaixo sao os principais assuntos de auditoria a
serem comunicados em nosso relatério.

Perda por redugdo ao valor recuperavel (impairment) dos direitos creditérios (Nota Explicativa n2
3.e)en25)

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

O valor recuperdvel dos direitos creditdrios detidos pelo Patrim6nio Separado é determinado por
meio de estudo técnico, o qual contempla a utilizagdo de julgamentos e premissas relevantes, que
incluem analises sobre fatores externos, condicGes econémicas gerais e capacidade de liquidacdo
futura pelo devedor/cedente, bem como fatores internos, tais como histérico de pagamentos e
garantias. Esses fatores sdo considerados na identificacdo de indicios de perda por reducgdo ao valor
recuperavel dos direitos creditérios bem como no calculo do valor recuperavel. Devido a relevancia e
ao nivel de julgamento inerente a determinacdo do valor recuperavel dos direitos creditorios,
consideramos esse assunto como significativo para a nossa auditoria.

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

> Avaliacdo da consisténcia dos dados e premissas utilizados na preparacdo desse estudo, tais

como histérico de pagamentos, capacidade de liquidacao futura e avaliacdes das garantias; e;

» Avaliacdo dos calculos matemiticos incluidos em tais estudos; e

> Avaliacdo das divulgacoes efetuadas nas demonstragdes financeiras do Patrimdnio Separado.
Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos, consideramos
aceitaveis os saldos dos direitos creditérios no tocante a sua recuperabilidade, bem como as
divulgacGes relacionadas no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto,
referentes ao periodo findo em 30 de setembro de 2024.
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Lastro dos direitos creditorios (Nota Explicativa n2 5)

Devido a relevancia do saldo em direitos creditérios, detidos pelo Patrimonio Separado em 30 de
setembro de 2024 e, pelo fato de ndo existir uma camara de liquidagdo ou um mercado organizado
de negociacdo de direitos creditérios no pais, por meio do qual seja possivel efetuar o controle da
custédia de acordo com as negociacOes efetuadas, consideramos a verificagdo da existéncia dos
lastros dos direitos creditérios como um assunto significativo para a nossa auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto
Os nossos procedimentos de auditoria incluiram, mas ndo se limitaram a:
> Teste de existéncia por meio da inspecdo da totalidade dos documentos que comprovam os
lastros desses direitos creditorios;
> Avaliacdo das divulgacoes efetuadas nas demonstracdes financeiras do Patrimdnio Separado.
Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos,
consideramos aceitaveis os saldos dos direitos creditdrios no tocante a sua existéncia, bem
como as divulgacdes relacionadas, no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em
conjunto, referentes ao periodo findo em 30 de setembro de 2024.

Responsabilidade da administracao da Securitizadora pelas demonstragdes financeiras

A administracdo da Securitizadora é responsdvel pela elaboracdo das demonstragdes financeiras de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos patriménios separados, regidos
pela Lei n2 14.430/2022 e que também consideram as disposi¢8es previstas na Resolugdo n? 60 de 23
de dezembro de 2021, e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir
a elaboracdo de demonstracdes financeiras livres de distorcdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a administracdo da Securitizadora é responsavel,
dentro das prerrogativas previstas na Lei n2 14.430/2022, pela avalia¢do 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.

Responsabilidade dos auditores independentes

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estao livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatorio de auditoria contendo nossa opinido. Segurancga 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 distor¢des relevantes existentes. As
distor¢des podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
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individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisGes

econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracgdes financeiras

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,

exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além

disso:

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

e Obtemos 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 do Patriménio Separado.

e Avaliamos a adequacdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacgGes feitas pela administracdo.

e Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relagdo a eventos ou condi¢Ges que possam levantar duvida significativa em relagdo a capacidade
de continuidade operacional do Patrimo6nio Separado. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas
divulgacGes nas demonstragdes financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as
divulgacbes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des 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 constatagdes significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias
significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

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

publico.
Blumenau (SC), 23 de dezembro de 2024.
SIDENI Assinado de forma digital por Assinado de forma digital por
MORATELLI:613178379 S/DENIMORATELLI:61317837991 JULIANO DOS SANTOS  JULIANO DOS SANTOS
: Dados: 2024.12.23 07:51:22 MACHADOQO:90271823968 MACHADO:90271823968

91 -03'00' Dados: 2024.12.23 07:51:46 -03'00"

Audifactor Auditores Independentes S/S Audifactor Auditores Independentes S/S

CRC/PR 005560/0-1 T-SC “S” SP CRC/PR 005560/0-1 T-SC “S” SP

Sideni Moratelli — Socio Responsavel Juliano dos Santos Machado - Sécio

Contador — CRC/SC — 19.206/0-7 “S” SP Contador — CRC/PR —051229/0-8 “S” SP
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Patriménio Separado da 3% Emisséo das Série
12 — IF 23H1097588 Série 2% — IF 23H1097648
32 - IF 23H1097649 Série 4% — IF 23H1097655
, Demonstracdes financeiras referente ao exercicio de 30

de setembro de 2024
(Administrado por Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.)

SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S A
Balango patrimonial

Referente ao exercicio de 30 de setembro de 2024
(Em milhares de reais)

Periodo de 7 de
Notas 30/09/2024 agosto a 30 de
setembro de 2023

Ativo
Circulante 80.845
Caixa e equivalentes de caixa 4 76.307 7.262
Direitos Creditdrios 4.538 -
N&o circulante 5 454.299 191.225
Direitos Creditorios 454.299 191.225
Total do Ativo 535.144 198.487

As notas explicativas sao parte integrante das demonstrac¢des financeiras.



ADaSC

SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A

Balango patrimonial
Referente ao exercicio de 30 de setembro de 2024
(Em milhares de reais)

Passivo
Circulante
Captacao de recursos
Obrigacgdes por emissao de CRI

N&o circulante
Captacgao de recursos

Obrigacgdes por emissao de CRI
Participacao residual do cedente

Total do Passivo

Patriménio Separado da 3% Emisséo das Série

12 — IF 23H1097588 Série 2° — IF 23H1097648

3?2 - IF 23H1097649 Série 42 — IF 23H1097655

Demonstragdes financeiras referente ao exercicio de 30

de setembro de 2024

(Administrado por Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.)

Periodo de 7 de
Notas 30/09/2024 agosto a 30 de
setembro de 2023

6 2.039 -
2.039 -

6 532.761 198.487
362.758 191.066

362.758 191.066

8 170.347 7.421
535.144 198.487

As notas explicativas sao parte integrante das demonstrac¢des financeiras.
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SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A

Demonstragéo de resultado
Referente ao exercicio de 30 de setembro de 2024
(Em milhares de reais)

Resultado das operagdes sujeitas ao regime fiduciario

Receita e despesas da intermediacao financeira
Juros, multas e atualizagdes de CRI
Atualizagao das notas comerciais
Outros custos da operagao

Resultado bruto na intermediagao financeira

Outras despesas operacionais
Despesas administrativas

Total outras operacionais
Resultado financeiro
Receita financeira

Despesa financeira

Total resultado financeiro

Resultado liquido do exercicio/periodo

Patriménio Separado da 3% Emisséo das Série
12 — IF 23H1097588 Série 2° — IF 23H1097648

32 - IF 23H1097649 Série 4% — IF 23H1097655

Demonstragdes financeiras referente ao exercicio de 30

de setembro de 2024

Notas 30/09/2024

(Administrado por Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.)

Periodo de 7 de
agosto a 30 de
setembro de

2023
10 22.443 (138)
(28.448) (1.202)
5 (c) 26.665 1.360
9 (21.986) (81)
(23.769) 77
(1.592) (1)
(1.592) (1)
2.922 63
(4) (1)
2.918 62

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrag¢des financeiras.
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SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A

Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.

Patriménio Separado da 32 Emiss&o das
Série 12 - IF 23H1097588 e Série 22 - IF 23H1097648
Série 32 - IF 23H1097649 e Série 42 - IF 23H1097655

Demonstracao do fluxo de caixa - Método direto
Exercicio findo em 30 de setembro de 2024

(Em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de carteira

Liberagao para tomadora

Pagamento a fornecedores

Pagamento de despesa

Rendimento sobre aplicagdes financeiras
Outras saidas

Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Subscrigdo de CRI

Caixa liquido proveniente das atividades de financiamento
Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do periodo/exercicio

Caixa e equivalentes de caixa no fim do periodo/exercicio
Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa

Patriménio Separado da 3% Emisséo das Série
12 — IF 23H1097588 Série 2° — IF 23H1097648
3?2 - IF 23H1097649 Série 42 — IF 23H1097655

Demonstragdes financeiras referente ao exercicio de 30

de setembro de 2024

(Administrado por Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.)

Periodo de 07/08/2023

30/09/2024 a 30/09/2023
580 -
(56.915) (129.568)
(21.873) (81)
(624) (1)
2.922 63
(327) ()
(76.237) (129.588)
145.282 136.850
145.282 136.850
69.045 7.262
7.262 -
76.307 7.262
69.045 7.262

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes financeiras.
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Patrimdnio Separado da 3% Emissédo das Série

12 — IF 23H1097588 Série 22 — IF 23H1097648

, 3?2 - IF 23H1097649 Série 42 — IF 23H1097655
Demonstragdes financeiras referente ao exercicio de 30

SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A de setembro de 2024
(Administrado por Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.)

1. Contexto operacional

A Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A. (Companhia ou Securitizadora), constituida
em 26 de agosto de 2019, tem como objeto social: a) Aquisicdo e securitizacdo de créditos
hipotecarios e de créditos oriundos de operagdes e financiamentos imobiliarios em geral; b) A
prestacdo de servigos referentes a operagdes no mercado secundario de hipotecas e de créditos
oriundos de operagdes e financiamentos imobiliarios em geral; c) Emiss&o e colocagao, no mercado
financeiro, de Certificados e Recebiveis Imobiliarios e de outros titulos de crédito e/ou valores
mobiliarios; d) Realizacdo de operagdes de hedge em mercados derivativos, visando a cobertura de
riscos na sua carteira de créditos hipotecarios e imobiliarios; €) Realizar negdcios e prestar servigos
compativeis com seu objeto social, incluindo, mas nao se limitando, a alienacdo de imdveis,
intermediagcdo de negodcios relacionados com a seara imobiliaria, e prestagéao de servigos de
consultoria.

No desempenho do seu objeto social e na condicdo de Emissora dos Certificados de Recebiveis a
Companhia constituiu o Patriménio Separado (“Patriménio Separado”), ao qual se referem as
demonstragdes financeira ora disponibilizada em cumprimento a Lei n°® 14.430, de 04 de agosto de
2022, e da Resolugédo CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021 (alterada pela Resolugdo CVM n°
194, de 17 de novembro de 2023), relativas ao exercicio de 30 de setembro de 2024 e ao periodo
iniciado em 7 de agosto a 30 de setembro de 2023.

Em complemento, registramos a seguir outras informacgdes relacionadas ao Patrimdnio Separado citado:

a) Datas de inicio e vencimento das emissdes: Emissao realizada em 07 de agosto de 2023, com
vencimento da série A em 21 de agosto de 2028 e vencimento da série B em 20 de junho de 2040.

b) Sumario das operacdes efetuadas: Emissdo lastreada em Notas Comerciais e créditos
imobiliarios de contratos de compra e venda de Loteamentos Residenciais: Atenas | e Il,
Viena, Conquista, Boulevard, Benedito Cabral, Portal do Lago I, Il e lll, e Residencial
Imperial Jatai, localizados nas cidades de Indiara - GO, Quirinépolis - GO, Catalao - GO,
Santa Helena de Goias — GO, Itaguari — GO e Jatai -GO.

c) Critérios previstos para a revolvéncia dos direitos creditérios: A operagdo nao tem previsdo de
aquisicao de novos direitos creditérios durante o curso.

d) Forma de utilizacdo de derivativos e os riscos envolvidos: A emissdo ndo conta com a contratagédo de
instrumentos financeiros derivativos, motivo pelo qual ndo foram identificados riscos relacionados a
contratagao desses instrumentos na estrutura da emisséo.

e) Garantias envolvidas na estrutura da securitizacao, tais como sobre colateralizacéo, subordinacéo ou
coobrigacédo e a forma como essas garantias foram utilizadas durante o periodo: As principais
garantias atreladas as operagdes sdo: Cessdo Fiduciaria de Créditos, Alienagao Fiduciaria de
Acbes, Fianca, Fundo de Obras e Fundo de Reserva. Os covenants da operagao estao descritos
no Termo de Securitizagdo e/ou Termo de emissdo de notas comerciais. Outras garantias em
geral uads nas operagdes da Emissora sdo coobrigacdo, fianga ou aval, cessédo fiduciaria de
direitos econdmicos e alienagoes fiduciarias de quotas.

f) Mecanismo de retencao de risco utilizacdo na estrutura da securitizacéo, tais como garantia reais
ou fidejussérias, subordinacdo ou coobrigacdo, assim como, se for o caso, a utilizacdo desses
mecanismos durante o exercicio: i) Due Diligence financeira e juridica; ii) garantia reais ou
fidejussorias; iii) coobrigagao, fianga ou aval; iv) razdes de garantia; v) covenants financeiros; vi)
monitoramento da carteira por relatdrios do servicer; e vii) monitoramento recorrente de dividas,
protestos e agdes.

11



Patrimdnio Separado da 3% Emissédo das Série

12 — IF 23H1097588 Série 22 — IF 23H1097648

, 3?2 - IF 23H1097649 Série 42 — IF 23H1097655
Demonstragdes financeiras referente ao exercicio de 30

SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A de setembro de 2024
(Administrado por Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.)

2. Base de preparagao

As demonstragdes financeiras do Patriménio Separado foram preparadas conforme as praticas contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos patriménios separados (nota explicativa n° 3). As praticas contabéis
adotadas no Brasil compreendem aquelas incluidas na legislagdo societaria brasileira e nos
pronunciamentos, nas orientagdes e nas interpretagbes emitidas pelo Comité de Pronunciamento
Contabeis (CPC) e de acordo com art. 50 da Resolugdo CVM n° 60 de 23 de dezembro de 2021.

A emissdo das demonstragbes financeiras foi autorizada pela Diretoria da Emissora em
23 de dezembro de 2024.

Moeda funcional e moeda de apresentag¢ao: As demonstragdes financeiras do Patrimdnio Separado
sao apresentadas em reais, que € a moeda funcional e de apresentacdo. Todas as informacgodes
financeiras apresentadas foram arredondadas para a unidade de milhar mais préxima, exceto quando
indicado de outra forma.

Uso de estimativas e julgamentos: A preparacdo das demonstragcdes financeiras exige que a
Administracdo faga julgamentos, estimativas e premissas que impactam a aplicacdo de politicas
contabeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas e despesas. Os resultados efetivos
podem divergir dessas estimativas.

As estimativas e premissas, quando necessarias, sao revistas de maneira continua. Revisbes com relagao
a estimativas contabeis s&o reconhecidas no exercicio em que as estimativas sao revisadas.

3. Principais praticas contabeis aplicaveis aos patriménios separados

As principais praticas contabeis aplicadas de forma consistente na elaboragdo das demonstractes
financeiras estdo descritas abaixo.

a) Caixa e equivalentes de caixa

Incluem caixa, contas bancarias e investimentos a curto prazo com liquidez imediata e com baixo
riscode variacdo no valor de mercado, sendo demonstrados pelo custo acrescido de juros
auferidos até a data do balango que nao excedem o seu valor de mercado ou de realizagao.

b) Ativos financeiros nao derivativos

Sao classificados no seu reconhecimento inicial. A sua classificagdo depende da finalidade para o
qual eles foram adquiridos e do modelo de negdcios da Companhia, os quais sao classificados
nas seguintes categorias:

(i) Ativos financeiros registrados pelo valor justo por meio do resultado, e
(i) Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado.

A Emissora baixa um ativo financeiro relacionado ao Patriménio Separado, se for o caso, quando tem
seus direitos contratuais retirados, cancelados ou vencidos.

b.1) Ativos financeiros registrados pelo valor justo por meio do resultado (VJR)

Representados por aplicagdes financeiras e mensurados pelo valor justo por meio do resultado,
de acordo com a gestdo de riscos documentada e a estratégia de investimentos. Os custos da
transagao, apds o reconhecimento inicial, sdo reconhecidos no resultado como incorridos. Tais
ativos sao classificados com VJR se ndo atenderem as condi¢gdes necessarias para mensuragao
ao custo amortizado, conforme demonstrado no item abaixo.
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b.2) Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado

d)

e)

Sao representados por direitos creditérios, com pagamentos fixos ou calculaveis, que nao sdo
cotadosno mercado ativo. Tais ativos sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescido de
quaisquer custos de transagao atribuiveis. Apds o reconhecimento inicial, os direitos creditérios sao
mensurados pelocusto amortizado, por meio do método dos juros efetivos, decrescidos de qualquer
provisao para perda de crédito esperada.

Passivos financeiros nao derivativos

Sao representados substancialmente por obrigages por emisséo de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (CRI), reconhecidos inicialmente pelo valor justo, acrescido de quaisquer custos de
transacdo atribuiveis na data de negociagdo na qual a Emissora identifica que o Patrimdnio
Separado se torna uma parte das disposigdes contratuais do instrumento. Sdo0 mensurados pelo
custo amortizado, por meio do método dos juros efetivos e sua baixa ocorre quando tem suas
obrigagdes contratuais retiradas, canceladas ou vencidas.

Outros ativos e passivos circulantes

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

Reducédo ao valor recuperavel (“impairment”)

Ao determinar se o risco de crédito de um ativo financeiro aumentou significativamente desde o
reconhecimento inicial e ao estimar as perdas de crédito esperadas, a Emissora considera
informacgdes razoaveis e passiveis de suporte que sao relevantes e disponiveis sem custo ou
esforgco excessivo. Isso inclui informacdes e analises quantitativas e qualitativas, com base na
experiéncia histérica da Emissora na avaliagédo de crédito.

A Emissora presume que o risco de crédito de um ativo financeiro aumentou significativamente
se este estiver com mais de 30 dias de atraso. Sendo considerado um ativo financeiro como
inadimplente quando:

. E pouco provavel que o Sacado pague integralmente suas obrigagdes de crédito
atreladas ao Patrimbnio Separado, com base nas observagdées de comportamento da
realizagao dos ativos durante o periodo de observacao da carteira.

As perdas de crédito esperadas para 12 meses sao perdas de crédito que resultam de possiveis
eventos de inadimpléncia dentro de 12 meses apds a data do balango (ou em um periodo de
longo prazo, caso a vida esperada do instrumento seja maior do que 12 meses).

l. Mensuragéo das perdas de crédito esperadas

As perdas de crédito esperadas sao estimativas ponderadas pela probabilidade de perdas de
crédito. As perdas de crédito sdo mensuradas a valor presente pela taxa do contrato do sacado,
e/ou a taxa do CRI caso né&o seja atribuida no contrato.

Um ativo financeiro possui “dificuldade de recuperagao” quando ocorrem um ou mais eventos
com impacto prejudicial nos fluxos de caixa futuros estimados do ativo financeiro.
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Evidéncia objetiva de que ativos financeiros tiveram problemas de recuperagéo inclui os
seguintes dados observaveis:

. Quebra de clausulas contratuais, tais como inadimpléncia ou atraso por parte
dosacado;

. Reestruturacdo de um valor devido ao Patrimbénio Separado em condigdes que
nadoseriam aceitas em condigdes normais;

. Probabilidade de o devedor entrar em faléncia ou passar por outro tipo de
reorganizagéao financeira; ou

. o desaparecimento de mercado ativo para o titulo por causa de dificuldades
financeiras.

Il.  Apresentagéo da provisao para perdas de crédito esperadas no balango patrimonial

A proviséo para perdas para ativos financeiros mensurados pelo custo amortizado € deduzida
do valor contabil bruto dos ativos. O valor contabil bruto de um ativo financeiro é baixado quando
aEmissora ndo tem expectativa razoavel de recuperar o ativo financeiro em sua totalidade ou
em parte. No entanto, os ativos financeiros baixados podem ser revendidos a novos
compradores, uma vez que voltam para unidades disponiveis em estoque.

Provisoes

Uma provisdo é reconhecida, em fungdo de um evento passado e/ou expectativa futura, se a
Emissora, em nome do Patriménio Separado, tem uma obrigacao legal ou construtiva que possa
serestimada de maneira confiavel e é provavel que um recurso econdmico seja exigido para
liquidar a obrigagéo.

O reconhecimento, a mensuragao e a divulgagao dos ativos e passivos contingentes e das obrigagdes
legais séo efetuadas de acordo com os critérios definidos no CPC 25 - Provisdes, Passivos
Contingentes e Ativos Contingentes, da seguinte forma:

f.1) Ativos contingentes

Nao sao reconhecidos nas informagdes anuais, exceto quando da existéncia de evidéncias que
propiciem a garantia de sua realizagéo, sobre as quais ndo cabe mais nenhum recurso.

f.2) Provisbes para risco

S&o avaliados por assessores juridicos e pela Administragao, levando em conta a probabilidade
de perda de uma acgéo judicial ou administrativa - ou mesmo em fungéo de eventuais situagdes
que sugiram potenciais perdas futuras relacionadas a emissdo, que possa gerar uma saida de
recursos e que seja mensuravel com suficiente seguranca. Sao constituidas provisdes para os
processos classificados como perdas provaveis pelos assessores juridicos e divulgados em
notas explicativas.

f.3) Passivos contingentes
Sao incertos e dependem de eventos futuros para determinar se existe probabilidade de saida
de recursos. Nao sao provisionados, mas divulgados, se classificados como perda possivel e

nao provisionados, nem divulgados, se classificados como perda remota.

Em 30 de setembro de 2024 e 2023, o patrimbnio separado n&do possuia processos judiciais a
serem reconhecidos ou divulgados nas demonstragdes financeiras.
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dg) Resultado
Receita de intermediagao financeira

E formada pelo montante de juros, desagios/agios, atualizagdo monetaria e outras eventuais receitas
acessoérias (encargos moratoérios, multas, entre outras) auferidas nas carteiras de recebiveis
imobiliarios.

Essas receitas sdo reconhecidas quando existe evidéncia convincente: (i) de que é provavel que os
beneficios econbdmicos-financeiros poderao ser efetivamente auferidos, (ii) de que os custos
associados e os riscos de possiveis cancelamentos puderem ser mensurados de maneira confiavel,
e (iii) de que o valor da receita operacional possa ser mensurado de maneira confiavel.

Despesas de intermediagao financeira

E formada pelo montante de juros, &gios/desagios e atualizacdo monetaria apuradas nos
Certificados de Recebiveis Imobiliarios emitidos, bem como demais despesas vinculadas
diretamente a emissao desses certificados.

Essas despesas sado reconhecidas quando existe evidéncia convincente: (i) de que os custos
associados e os riscos de possiveis cancelamentos puderem ser mensurados de maneira confiavel;
e (ii) de que o valor da despesa operacional possa ser mensurado de maneira confiavel.

Caso seja provavel que ganhos adicionais serdo oferecidos aos investidores e o valor possa ser
mensurado de maneira confiavel, o ganho & alocado a remuneragéo da obrigagcao por emissao de
CRI no passivo.

h) Resultado das operagdes sujeitas ao regime fiduciario

E formado como consequéncia do processo de segregacdo das demonstragdes financeiras dos
patrimbénios separados das demonstra¢des financeiras da securitizadora, dentre os quais se
destacam a observancia da legislagdo aplicavel aos CRI e a legislagao tributaria, representando a
destinagao do resultado apurado no exercicio, para composigao dos valores a serem suportados pelo
investidor, caso essas insuficiéncias venham efetivamente a impactar as expectativas de retorno
da emissédo ou por valores a serem destinados no encerramento da operagdo conforme
estabelece as determinagdes legais.

i) Imposto de renda e contribui¢ao social

Em decorréncia do disposto na legislagao tributaria vigente, a tributagao dos eventuais resultados do
Patrimbnio Separado é realizada em base consolidada com os resultados registrados pela Emissora.
Nesse sentido, ndo sédo evidenciados gastos relacionados a tributacao a titulo de Imposto de Renda
e de Contribuigdo Social Sobre o Lucro Liquido.

4. Caixa e equivalentes de caixa
Periodo de 7 de agosto a 30 de

30/09/2024 setembro de 2023
Disponibilidade em moeda nacional 1 1
Aplicacdes financeiras (i) 76.306 7.261
Total 76.307 7.262

(i) As aplicagdes financeiras estdo compostas por fundos de investimentos DI de alta liquidez, que sdo prontamente conversiveis em
montante conhecido de caixa e que estdo sujeitas ao insignificante risco de alteragao de valor.
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5. Informagées sobre os direitos creditorios — Recebiveis imobiliarios

Representa valor de operacao de aquisicao de nota comercial, efetuados de acordo com a Lei n® 14.430
de 04 de agosto de 2022, que dispde sobre o Sistema de Financiamento Imobiliario. Essas operagbes
tém condi¢cdes de realizacdo contratualmente estabelecidas e, dessa forma, caracterizam-se como custo
amortizado. Esse fato implica apresentagao dos seus saldos a valor presente apurado pela taxa contratada.

Os direitos créditorios, vinculados ao regime fiduciario constituem o lastro dos Certificados de Recebiveis
Imobiliarios emitidos. Pela fiducia, tais créditos ficam excluidos do patriménio comum da Emissora,
passando a constituir direitos patrimoniais separados, com o propdsito especifico e exclusivo de responder
pela realizagédo dos direitos dos investidores, exceto com regime fiduciario com coobrigagéo.

a) Descricao dos direitos creditérios

Emisséo lastreada em Cédulas de Crédito Imobiliario, representativas de direitos creditérios imobiliarios
decorrentes dos contratos de compra e venda e Notas Comerciais cedidos por S&J Consultoria e Incorporagao
Ltda., Santa Helena Incorporadora SPE Ltda., Belchior e Sousa Incorporagédo e Administracdo SPE Ltda., e
Residencial Imperial de Jatai SPE Ltda. (“Cedentes”).

b) Valores vencidos e a vencer, por faixa de vencimento, que considera o valor nominal dos
diretos creditérios ajustado a valor presente, utilizando a taxa de retorno da cessido de
crédito.

A carteira adquirida pela operagéo aberta por faixa de recebimento e classificados como direitos
creditorios a vencer e direitos creditorios vencidos em 30 de setembro de 2024 esta representada
abaixo:

Direitos creditérios a vencer e vencidos
Periodo de 7 de
agosto a 30 de

or prazo de vencimento (a vencer e vencidos
porp ( ) setembro de

30/09/2024 2023

Até 30 dias 173 -
De 31 a 60 dias 159 -
De 61 a 90 dias 204 -
De 91 a 120 dias 240 -
De 121 a 150 dias 173 -
De 151 a 180 dias 204 -
De 181 a 360 dias 3.389 -
Acima de 360 dias 455.051 191.225
Total 459.593 191.225
Perda de crédito esperada

Saldo inicial - -
Constituicao 756 -
Baixa (reversao) - -
Saldo final 756 -
Ativo Circulante 4.538

Ativo Nao Circulante 454.299 191.225
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Atualizagao das notas comerciais

A Atualizacédo das Notas comerciais compreende a atualizagdo monetaria do Valor Nominal Unitario
das Notas Comerciais, acrescida da Remuneragao das Notas Comerciais sobre o valor atualizado. A
atualizacdo monetaria é realizada em periodicidade mensal, considerando a variagao positiva do
indice de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA), publicado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE), desde que a variagdo seja positiva, e tem como base a primeira data de
integralizagdo das Notas Comerciais. O produto da Atualizagdo Monetaria sera automaticamente
incorporado ao Valor Nominal Unitario em cada Data de Aniversario, definida como o dia 18 de cada
més. A Remuneracédo das Notas Comerciais, a taxa de juros de 8,00% ao ano, incide sobre o Valor
Nominal Unitario Atualizado das Notas Comerciais ou seu saldo, conforme aplicavel, sendo calculada
de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, a partir da Data da Primeira Integralizacao,
considerando-se um ano de 252 Dias Uteis.

Garantias relacionadas diretamente com o ativo financeiro

Sao esperadas as constituicbes das seguintes garantias: Cessdo Fiduciaria de Recebiveis,
Coobrigacéo, Fianga, Alienagao Fiduciaria de quotas, Fundo de Obras e Fundo de Reserva.

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

Os eventos de pré-pagamento podem ocorrer por antecipagdo do pagamento dos créditos imobiliarios
pelos devedores da operacao, ou ainda, nas hipoteses de amortizagao extraordinaria ou resgate
antecipado previstas no termo de securitizagdo de cada operacao.

Em qualquer dos casos, eventos de pré-pagamento deveréo ser realizados sob a ciéncia do Agente
Fiduciario e alcangaréo, indistintamente, todos os certificados de recebiveis imobiliarios integralizados,
observada a ordem de pagamento prevista no termo de securitizagao, proporcionalmente ao seu valor
nominal unitario atualizado ou saldo do valor nominal unitario atualizado na data do evento.

Durante os exercicios findos em 30 de setembro de 2024, ndo aconteceram eventos de pré-pagamento
decorrentes de amortizagéo extraordinaria.

Informagdes sobre a aquisi¢cdo substancial ou nio dos riscos e beneficios da carteira,
incluindo a metodologia adotada pela Emissora para a definicio dessa avaliagdo, os valores
dos direitos creditérios adquiridos com ou sem retengado substancial de riscos e, para os
direitos creditérios adquiridos sem reten¢ao substancial de riscos, a segregagcao dos valores
por entidade que reteve substancialmente os riscos e beneficios

A emissora ndao assume a retencao de riscos e beneficios vinculados as emissdes de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios de titularidade dos investidores.

6. Informagdes sobre o passivo da emissdo - Recursos de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
(CRI)

Referem-se a operacbes de captagcdo de recursos no mercado financeiro, por meio de titulos de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI), com as seguintes caracteristicas: titulos de crédito
nominativos, de livre negociacao, lastreado em créditos imobiliarios e constituem promessa de
pagamento em dinheiro.

Os CRI emitidos sob o regime fiduciario estdo lastreados por créditos imobiliarios vinculados a esse
regime, os quais ficam excluidos do patriménio comum da Emissora.

A totalidade dos titulos emitidos vinculados a este Patrimbnio Separado apresenta as seguintes
caracteristicas:
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Caracteristicas da(s) série(s) da presente Emissao:

Série 12

Quantidade de cotas emitidas
Prazo de vencimento

Taxa de juros efetiva
Indexador

Periodicidade de indexagéo
Cronograma de amortizagao

Série 22

Quantidade de cotas emitidas
Prazo de vencimento

Taxa de juros efetiva
Indexador

Periodicidade de indexagéo
Cronograma de amortizagéo

Série 32

Quantidade de cotas emitidas
Prazo de vencimento

Taxa de juros efetiva
Indexador

Periodicidade de indexagéo
Cronograma de amortizagéo

Série 4

Quantidade de cotas emitidas
Prazo de vencimento

Taxa de juros efetiva
Indexador

Periodicidade de indexagéo
Cronograma de amortizagao

30/09/2024

189.617

1.841 dias

8,00%

IPCA

Mensal

Bullet no Vencimento

30/09/2024

106.000
6.101 dias
8,00%
IPCA
Mensal
Mensal

30/09/2024

23.800
6.101 dias
8,00%
IPCA
Mensal
Mensal

30/09/2024

11.500
6.101 dias
8,00%
IPCA
Mensal
Mensal

Cronograma de amortizagdo: O cronograma abaixo demonstra o fluxo de amortizagéo
original dos préximos 12 (doze) meses a partir da data base de 30 de setembro de 2024:

Ano

Série 12 a 4°

fluxo de pagamento
trazido valor presente

De out/25 até set/26
De out/26 até set/27
De out/27 até set/28
De out/28 até set/29
Acima de set/29
Total

Passivo Circulante
Passivo Nao Circulante

2.039
10.832
9.997
224.776
117.153

364.797

2.039
362.758

A operacdo de securitizagdo possui covenants financeiros associados ao monitoramento dos
Fundos de Reservas. Para o exercicio findo em 30 de setembro de 2024, ndo foram observadas

evidéncias de descumprimento destas clausulas.
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Principais direitos politicos inerentes a cada classe de certificados:

As assembleias gerais deliberam matérias de interesse dos investidores, conforme previsto no
Termo de Securitizagdo, sendo que cada Certificado devidamente subscrito e integralizado
corresponde a um voto. Sao aplicaveis o disposto na Lei 9.514 e na Lei das Sociedades por
Acbes, a respeito das assembleias de acionistas, salvo no que se refere aos representantes dos
titulares dos CRI, que poderdo ser quaisquer procuradores, titulares dos CRI ou ndo, devidamente
constituidos ha menos de 1 (um) ano, por meio de instrumento de mandato valido e eficaz. Além
disso, os CRI sao classificados conforme sua subordinacdo, que € a espécie de preferéncia
garantida aos CRI Seniores em relagdo aos CRI Subordinados, no sentido de que os primeiros
sdo pagos pela Emissora antes que os posteriores, em estrita observincia a Ordem de
Pagamentos.

As deliberagbes em assembleias gerais serdo tomadas pelos votos favoraveis de titulares dos CRI
em circulagdo que representem a maioria dos CRI presentes na assembleia, exceto nas deliberagdes
em assembleias gerais que impliquem (i) na nao declaragdo de vencimento antecipado dos CRI e de
seu lastro, inclusive no caso de renuncia ou perdado temporario, (ii) na alteragdo da remuneracéo,
atualizagdo monetaria ou amortizagdo dos CRI, ou de suas datas de pagamento, (iii) na alteragéo da
data de vencimento dos CRI, (iv) em desoneragdo, substituicdo ou modificagdo dos termos e
condi¢cdes das garantias da emissdo, (v) alteragbes das razbes de garantia e das hipoteses de
recompra compulsoria, que dependerao de aprovagéo de, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais
um dos votos favoraveis da totalidade dos titulares dos CRI em circulagdo que tenham direito de
voto.

Para efeito de calculo de quaisquer dos quéruns de deliberagdo em Assembleias Geral, serdo
excluidos os certificados de recebiveis imobiliarios 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 situagao de conflito
de interesses.

Sumario das principais deliberagdes de investidores reunidos em assembleia durante o exercicio:

Em 02 de fevereiro de 2024, na presencga dos representantes legais dos Titulares do CRI, da Emissora e
do Agente Fiduciario foram deliberados os seguintes itens:

(i)

(ii)

Aprovagao da autorizagdo prévia para concessao de caréncia, pela Securitizadora a Cedente, no
pagamento de Juros das 22, 32 e 42 Séries de CRI da Emisséo e Série B1 das Notas Comerciais
por um periodo de 12 (doze) meses, contados da integralizagado integral dos CRI da Emisséo, o
qual deve ser comunicado ao Agente Fiduciario no mesmo dia, e consequentemente, a alteragao
do Anexo Il ao Termo de Securitizagao de forma a traduzir a caréncia a ser concedida, observado
que os efeitos da Concessao de Caréncia ficardo condicionados: a liquidagao integral dos CRI da
Emisséo que forem subscritos até o encerramento da Oferta Publica dos CRI;

aprovacdo da troca da Instituicdo Custodiante, para que a COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI
— CHP, seja substituida pela REAG DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A, com a consequente alteracio da definigdo constante da Clausula 1.1;

Em 22 de margo de 2024, na presenga dos representantes legais dos Titulares do CRI, da Emissora e do
Agente Fiduciario foram deliberados os seguintes itens:

(i)
(ii)

aprovacgao da alteragdo do Termo de Securitizagdo e dos outros Documentos da Operagao para
formalizar a Reestruturacao de Garantias;

aprovagao da autorizagao prévia para concessao de caréncia, pela Securitizadora a Cedente, no
pagamento de Juros e Amortizacdo da 22, 32 e 42 Séries de CRI da Emissdo, desde a data de
emissao dos CRI até a sua liquidacdo integral, seguido por um periodo adicional de 12 (doze)
meses apos a liquidagao integral dos CRI da Emisséo, e, consequentemente, a alteragdo do Anexo
Il ao Termo de Securitizagao de forma a traduzir a caréncia a ser concedida, observado que os
efeitos da Concessao de Caréncia ficardo condicionados: (a) a liquidagéo integral dos CRI da
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Emissédo que forem subscritos até o encerramento da Oferta Publica dos CRI; e (b) a validagao
prévia, pelo Agente Fiduciario, do novo Anexo Il ao Termo de Securitizagéo;

(iii) aprovagao da autorizagdo para a mudanga do periodo do inicio da vigéncia para a realizagao da
Amortizagédo Extraordinaria dos CRI (Modificacado do Periodo de Cash Sweep), com a consequente
alteragdao do Termo de Securitizagdo e dos outros Documentos da Operagao para modificar a
Ordem de Pagamento.

8. Participagao residual do cedente

Representado pelo saldo de caixa e equivalentes de caixa pela diferenga entre o valor dos demais ativos
e dos passivos atualizados do Patriménio Separado.

Em 30 de setembro de 2024, a participagao residual do cedente apresentava os seguintes valores:

Periodo de 7 de agosto a 30 de

30/09/2024 setembro de 2023
Caixa e equivalentes de caixa 76.307 7.262
Demais ativos atualizados 458.837 191.225
Passivos atualizados (364.797) (191.066)
Total 170.347 7.421

9. Outros custos da operagao

Para o cumprimento das obrigagdes relacionadas a emissdo, o Patrimdnio Separado contava com os servigos
relacionados a seguir:

Natureza do servico Empresa Fungao Forma de =

Remuneragao 30/09/2024
Estruturagao Estruturador - (1.878)
Consultoria Consultor - (19.945)
Monitoramento de (34)
recebiveis Monitoramento Mensal
Coordenacgao da (129)
oferta Coordenador Lider

Total (21.986)

20



Patrimdnio Separado da 3% Emissédo das Série

12 — IF 23H1097588 Série 22 — IF 23H1097648

, 3?2 - IF 23H1097649 Série 42 — IF 23H1097655
Demonstragdes financeiras referente ao exercicio de 30

SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A de setembro de 2024
(Administrado por Base Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.)

10. Resultado de operagdes sujeitas a regime fiduciario

Conforme orientagdo do Oficio Circular n°2/2019/CVM/SIN/SNC, a operagao de securitizagdo deve ter
resultado igual a zero. A presente conta demonstra o valor (a maior ou a menor), que deve ser considerado
para que a orientagao do mencionado oficio seja cumprida. Uma vez que essa operagéo apresenta regime
fiduciario e coobrigagéo por parte do cedente, o valor positivo significa que a operagédo gerou excedente
para seu cedente.

11. Relacionamento com os auditores independentes

A Emissora, como parte de suas praticas de governanga corporativa, evidencia que nao contratou
quaisquer outros servigos, além da auditoria independente de suas demonstracgdes financeiras, dentre
as quais estdo consideradas as demonstragdes financeiras desse Patrimdnio Separado, junto a
empresa Audifactor Auditores Independentes S/S ou a quaisquer outras empresas ou pessoas a ela
ligadas, direta ou indiretamente.
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