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Relatorio do auditor independente sobre as demonstracdes financeiras

Aos

Administradores e Investidores do

Patrimbnio Separado das Séries 3092 e 3102 da primeira emissdo — Codigo IF
19K0175216 e 19K0175217 — Administrado por Forte Securitizadora S.A.

Séo Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstracdes financeiras do Patrim6nio Separado das Séries 3092 e 3102 da
primeira emissao identificadas com os Cdadigos IF 19K0175216 e 19K0175217 (“Patriménio
Separado”), administrado pela Forte Securitizadora S.A., que compreendem o balanc¢o patrimonial em
30 de junho de 2020 e as respectivas demonstra¢6es 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
junho de 2020 foram elaboradas, em todos os aspectos relevantes, de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos patriménios separados regidos pela Lei 9.514/1997, e
também consideram as disposi¢8es previstas na ICVM n°® 480/2018 para elaboracéo dessas
demonstracdes financeiras de propdsito especial, conforme nota explicativa n° 2.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na se¢do a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras”. Somos
independentes em relacdo ao Patrimbnio Separado, 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. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opiniao.

Enfase — Base de elaborac&o e apresentacéo das demonstragdes financeiras e restricdo sobre
0 uso

Chamamos a atencdo para a nota explicativa n® 2 que descreve que a base contabil dessas
demonstracdes financeiras, elaboradas exclusivamente para atendimento da lei 9.514/1997 e do Art.
25-A da ICVM n.° 480/2018, que requer que as Securitizadoras considerem cada patriménio
separado, ndo consolidado, como uma entidade que reporta. Consequentemente, as demonstracdes
financeiras podem néo servir para outra finalidade. Nossa opinido ndo esta modificada em relacédo a
esse assunto.
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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 demonstra¢@es financeiras como um todo e na formacéo de nossa opinido sobre
essas demonstragfes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos. Para cada assunto abaixo, a descricdo de como nossa auditoria tratou 0 assunto, incluindo
guaisquer comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos, é apresentado no contexto das
demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.

NGs cumprimos as responsabilidades descritas na secao intitulada “Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstragées financeiras”, incluindo aquelas em relagéo a esses principais
assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conduc¢éo de procedimentos planejados
para responder a nhossa avaliacdo de riscos de distor¢des significativas nas demonstragfes
financeiras. Os resultados de nossos procedimentos, incluindo aqueles executados para tratar os
assuntos abaixo, fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as demonstra¢tes
financeiras do Patriménio Separado.

Lastros dos direitos creditérios

Conforme apresentado na nota explicativa n° 4, em 30 de junho de 2020, o saldo de direitos
creditorios detidos pelo Patrimdnio Separado totalizava R$11.343 mil, referentes as suas emissdes de
certificado de recebiveis imobiliarios (“CRI”). E requerido que a Administradora do Patrimdnio
Separado mantenha um controle individual e independente de cada um dos patrimbnios separados,
por emissdo de certificado de recebiveis em que foram instituidos o regime fiduciario, conforme
estabelecido na legislacéo e dispositivos que regulam as demonstrac¢des financeiras fiduciarias.

Consideramos a verificagcdo da existéncia dos lastros dos direitos creditérios como um principal
assunto de auditoria devido a relevancia do saldo e pelo fato de néo existir uma camara de liquidacao
ou um mercado organizado de direitos creditorios no pais, por meio do qual seja possivel efetuar o
controle da custodia de acordo com as negociagfes efetuadas.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o teste de existéncia por meio da
inspec¢do, em base amostral, dos documentos que comprovam os lastros desses direitos creditérios e
avaliacdo das divulgacdes efetuadas nas demonstracdes financeiras do Patrimbnio Separado.
Também avaliamos a adequacéo das divulgacdes efetuadas na nota explicativa n° 4 as
demonstracdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a existéncia do lastro dos
direitos creditérios, que esta consistente com a avaliagdo da Administragdo, consideramos que 0s
critérios e premissas de registro dos direitos creditérios adotados pela Administracdo, sdo aceitaveis
no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.
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Provisdo para perda de crédito esperada

Conforme apresentado nota explicativa n° 4, em 30 de junho de 2020, o saldo de proviséo para perda
de crédito esperada constituida sobre o saldo de direitos creditérios detidos pelo Patriménio
Separado era de R$(1.000) mil. O valor recuperavel é determinado por meio de estudo técnico, o qual
contempla a utilizacdo de julgamentos e premissas relevantes, que incluem anélises sobre fatores
externos, condi¢Bes econdmicas gerais e capacidade de liquidagéo futura pelo devedor/cedente, bem
como fatores internos, tais como histéricos de pagamentos e garantias.

Consideramos como um principal assunto de auditoria devido a relevancia dos montantes envolvidos
e a necessidade da existéncia efetiva de controles internos, que estejam em pleno funcionamento
durante todo o periodo para assegurar o registro e precisdo da avaliacdo e julgamento inerente a
determinacéo do valor recuperavel dos direitos creditorios.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, a avaliacéo da consisténcia dos dados e
premissas utilizadas na preparacgéo dessa analise, tais como histdricos de pagamentos, capacidade
de liquidacéo futura e avaliagcdes das garantias, bem como a avaliacao das divulgacdes efetuadas
nas demonstra¢des financeiras do Patrimdnio Separado. Também avaliamos a adequacéo das
divulgacdes efetuadas na nota explicativa n° 4 as demonstragdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre o valor recuperavel dos
direitos creditérios, que esta consistente com a avaliagdo da Administragdo, consideramos que 0s
critérios e premissas de valor recuperavel dos direitos creditérios adotados pela Administracdo, séo
aceitaveis, no contexto das demonstragées financeiras tomadas em seu conjunto.

Responsabilidade da Administracdo da Securitizadora pelas demonstracdes financeiras

A administracdo da Securitizadora é responsavel pela elaboracé@o e adequada apresentacéo das
demonstracdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
patrimdnios separados, regidos pela Lei n.° 9.514/1997 e que também consideram as disposi¢cdes
previstas na ICVM n.° 480/2018, e pelos controles internos que ela determinou como necessarios
para permitir a elaboracéo de demonstracdes financeiras livres de distor¢ao relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaborac¢éo das demonstragfes financeiras, a administragédo da Securitizadora é responséavel,
dentro das prerrogativas previstas na Lei n.° 9.514/97, pela avaliacdo da capacidade do Patriménio
Separado continuar operando conforme o Termo de Securitizagdo dos Créditos, divulgando, quando
aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional.

Os responsaveis pela governanca do Patrimbnio Separado é a Securitizadora, aquela com
responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboragédo das demonstrac@es financeiras.
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Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstrac¢des financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razodvel de que as demonstracgdes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de
segurancga, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distor¢cfes relevantes existentes. As
distor¢cdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes
econdmicas dos usuéarios tomadas com base nas referidas demonstragdes 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:

¢ Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢éo 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 ndo deteccao de distorcao 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, falsificacdo, omissédo 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 do Patrimbnio Separado.

¢ Avaliamos a adequacédo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacgdes feitas pela administragédo da Securitizadora.

¢ Concluimos sobre a adequac¢éo do uso, pela Administracdo, da base contébil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacéo a eventos ou condi¢Bes que possam levantar davida significativa em relacdo a capacidade
de continuidade operacional do Patrimbdnio Separado. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas
divulgacBes nas demonstracgdes financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as
divulgacdes 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 Patrimbnio Separado a hdo mais se manter em continuidade operacional.

¢ Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contetdo das demonstracdes financeiras, inclusive
as divulgacdes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes transacoes e
0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governancga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance e da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacdes significativas de
auditoria, inclusive as deficiéncias significativas nos controles internos que eventualmente tenham
sido identificadas durante nossos trabalhos.
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Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaracéo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos
todos os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com a Administragdo, determinamos aqueles que
foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes 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
ndo deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicacgao
podem, dentro de uma perspectiva razodvel, superar os beneficios da comunicacéo para o interesse
publico.

Sao Paulo, 30 de novembro de 2020.
ERNST & YOUNG

Auditores Independentes S.S.
CRC-2SP034519/0-6

C@u@ﬂﬁd)Ansoain de Freitas
Contador CRC-1SP234620/0-4



Forte Securitizadora S.A.

Balanco patrimonial

Vinculado aos patriménios separados das Séries 3092 — |[F 19K0175216, e 3102 — IF 19K0175217.
Exercicio findo em 30 de junho de 2020

(Em milhares de reais)

Notas 30/06/2020

Ativo
Circulante 11.109
Caixa e equivalentes de caixa 766
Direitos credit6rios 10.343
Recebiveis imobiliarios 4 11.324
(-) Provisdo para perda de crédito esperada 4 (981)
N&o circulante 43
Direitos creditérios -
Recebiveis imobiliarios 4 19
(-) Proviséo para perda de crédito esperada 4 (29)
Outros créditos 43
Total do ativo 11.152

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Forte Securitizadora S.A.

Balanco patrimonial

Vinculado aos patriménios separados das Séries 3092 — |[F 19K0175216, e 3102 — IF 19K0175217.
Exercicio findo em 30 de junho de 2020

(Em milhares de reais)

Notas 30/06/2020

Passivo
Circulante 1
Captacéo de recursos
Obrigacdes por emisséo de CRI 5 -
Impostos a recolher 1
N&o circulante 11.151
Captacéo de recursos 9.712
Obrigagdes por emisséo de CRI 5 9.712
Participacéo residual do cedente 7 1.439
Total do passivo 11.152

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Forte Securitizadora S.A.

Demonstracéo de resultado

Vinculado aos patriménios separados das Séries 3092 — |[F 19K0175216, e 3102 — IF 19K0175217.
Exercicio findo em 30 de junho de 2020

(Em milhares de reais)

Notas 30/06/2020
Receitas/(despesas) da operacao
Juros e atualizacao de CRI (788)
Outros custos da operacao 8 (602)
Resultado bruto da operagdo (1.390)
Outras receitas (despesas) operacionais
Despesas administrativas 9 (72)
Receitas financeiras 10 12
(59)
Resultado das operagdes sujeitas ao regime fiduciario 11 1.449

Resultado liquido do exercicio -

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Forte Securitizadora S.A.

Demonstracdo dos fluxos de caixa — método direto
Vinculado aos patriménios separados das Séries 3092 — |[F 19K0175216, e 3102 — IF 19K0175217.

Exercicio findo em 30 de junho de 2020
(Em milhares de reais)

30/06/2020
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Subscri¢do de CRI 1.465
Recebimento de carteira 3.233
Pagamento a cedente referente subscricdo de CRI (864)
Despesas da Cedente Pagas pela Operacéo (158)
Liberagdo a cedente de Fundo de Reserva (239)
Pagamento a fornecedores (568)
Pagamento de despesas diversas (66)
Pagamento de impostos (37)
Outras Entradas 7
Transferéncia das Séries 1102 e 1112 da 12 Emissao 874
Caixa liquido proveniente das atividades operacionais 3.647
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Pagamento de amortizacédo de CRI (2.471)
Pagamento de juros de CRI (410)
Caixa liquido proveniente das atividades de financiamento (2.881)
Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa 766
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio -
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio 766
Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa 766

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.




Forte Securitizadora S.A.

Séries 3092 — IF 19K0175216, e 3102 — IF 19K0175217

Notas explicativas as demonstracdes financeiras

Para o exercicio findo em 30 de junho de 2020, levantadas para patriménio separado constituido
segundo a Lei 9.514/97.

(Em milhares de reais - R$)

10

Contexto operacional

A Forte Securitizadora S.A. (“Emissora”) é uma empresa domiciliada no Brasil, com escritério
localizado na cidade de Sao Paulo - SP, na Rua Fidéncio Ramos, 213 - Conjunto 41 - Vila Olimpia.

No desempenho do seu objeto social e na condi¢do de Emissora dos Certificados de Recebiveis
Imobiliarios e em cumprimento ao disposto no artigo 12 da Lei 9.514, de 20 de novembro de 1997
e da IN CVM n° 600, de 1° de agosto de 2018, a Emissora constituiu o Patriménio Separado
(“Patrimbnio Separado”) aos quais se referem as demonstragdes financeiras ora disponibilizadas,
relativas ao exercicio findo em 30 de junho de 2020.

Em 10 de marco de 2020, a Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) emitiu o Oficio-
Circular/CVM/SNC/SEP/n° 02/2020 destacando a importancia de considerarem cuidadosamente
0s impactos do COVID-19 em seus negdcios e reportarem nas demonstracdes financeiras os
principais riscos e incertezas advindos dessa andlise, observadas as normas contabeis aplicaveis.

Nesse sentido, dentre os diversos riscos e incertezas aos quais o Patrimbénio Separado esta
exposto, especial atencdo foi dada aqueles eventos econémicos que tenham relacdo com a
continuidade dos nossos negécios e/ou as estimativas contabeis levadas a efeito, como, por
exemplo, nas seguintes areas: Mensuragcdo do Valor Justo, Recuperabilidade de Ativos e
Provisbes para Perda de Crédito Esperada.

Seguindo as orientacdes do CFC e da CVM a Administracao avaliou os impactos e as medidas de
monitoramento do Coronavirus e afirma que ndo foram observados impactos que pudessem
modificar a mensuracao dos ativos e passivos apresentados nas demonstra¢des financeiras de 30
de junho de 2020 das Séries 3092 e 3102

Em complemento, registramos a seguir outras informacdes relacionadas ao Patriménio Separado
citado:

a) Datas de inicio e vencimento das emissdes:

Inicio em 01/11/2019
Vencimento em 20/11/2022

b) Sumaério das operacdes efetuadas

Emisséo lastreada em debéntures do Condo-hotel do empreendimento denominado Ibis 25 de
Marco da SPE STX 16 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S.A, localizado na cidade de S&o
Paulo — SP.



Forte Securitizadora S.A.

Séries 3092 — IF 19K0175216, e 3102 — IF 19K0175217

Notas explicativas as demonstracdes financeiras

Para o exercicio findo em 30 de junho de 2020, levantadas para patriménio separado constituido
segundo a Lei 9.514/97.

(Em milhares de reais - R$)

11

c) Critérios previstos para a revolvéncia dos direitos creditérios

A operacdo ndo tem previsao de revolvéncia durante o seu curso.

d) Forma de utilizacdo de derivativos e 0s riscos envolvidos

A emissdo ndo conta com a contratacdo de instrumentos financeiros derivativos, motivo pelo
qual ndo foram identificados riscos relacionados & contratacdo desses instrumentos na
estrutura da emissao.

e) Garantias envolvidas na estrutura da securitizacdo, tais como sobre colateralizacéo,
subordinacdo ou coobrigacdo e a forma como essas garantias foram utilizadas durante o
exercicio

As principais garantias e covenants atrelados as operacdes sdo: Fundo de Reserva, Fundo de
Obras (caso 0 empreendimento ainda esteja em fase de constru¢éo), Razdo de Garantia de
Saldo Devedor e Razdo de Garantia de Fluxo Mensal, entre outras criadas caso a caso e
descritas no Termo de Securitizagdo e/ou Contrato de Cesséo de Créditos de cada operacao.
Outras garantias em geral utilizadas nas opera¢bes da Emissora sdo: coobrigacdo dos
tomadores, fianca ou aval, alienacdo fiduciaria de iméveis e alienagdo fiduciaria de
participacdes societarias.

Base de preparacao

As demonstrac¢des financeiras do Patrimbnio Separado foram preparadas conforme as praticas
contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos patriménios separados (nota 3), de acordo com os
requerimentos do artigo 34 da Instru¢cdo CVM 600, de 1° de agosto de 2018.

A emissdo das demonstragdes financeiras foi autorizada pela Diretoria da Emissora em 30 de
novembro de 2020.

Moeda funcional e moeda de apresentacdo: estas demonstracdes financeiras sédo apresentadas
em Real (R$), que é a moeda funcional da Emissora. Todas as informagbes 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 demonstragdes financeiras exige que a
Administrac@o faca julgamentos, estimativas e premissas que afetam 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, sdo revistas de maneira continua.



Forte Securitizadora S.A.

Séries 3092 — IF 19K0175216, e 3102 — IF 19K0175217

Notas explicativas as demonstracdes financeiras

Para o exercicio findo em 30 de junho de 2020, levantadas para patriménio separado constituido
segundo a Lei 9.514/97.

(Em milhares de reais - R$)

12

Revisdes com relagéo a estimativas contabeis séo reconhecidas no periodo em gque as estimativas
séo revisadas.

Principais praticas contabeis aplicaveis aos patriménios separados

As principais préaticas contabeis aplicadas na elaboracéo das demonstracdes financeiras estao
descritas abaixo, aplicadas de modo consistente no exercicio apresentado.

a)

b)

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa incluem caixa, contas bancarias e investimentos a curto prazo
com liquidez imediata e com baixo risco de varia¢do no valor de mercado, sendo demonstrados
pelo custo acrescido de juros auferidos.

Ativos financeiros néo derivativos

Os ativos financeiros sdo classificados no seu reconhecimento inicial. A sua classificacdo
depende da finalidade para o qual eles foram adquiridos e do modelo de negécios da
Companbhia, os quais sdo 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 Patrimdnio Separado, se for o caso,
guando tem seus direitos contratuais retirados, cancelados ou vencidos.

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

Representados por aplicacBes financeiras e mensurados pelo valor justo por meio do
resultado, de acordo com a gestao de riscos documentada e a estratégia de investimentos. Os
custos da transacdo, ap6s o reconhecimento inicial, sdo reconhecidos no resultado como
incorridos.

Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado

S&o representados por direitos creditérios, com pagamentos fixos ou calculaveis, que ndo séo
cotados no mercado ativo. Tais ativos sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescido
de quaisquer custos de transacdo atribuiveis. Apés o reconhecimento inicial, os direitos
creditérios sdo medidos pelo custo amortizado, através do método dos juros efetivos,
decrescidos de qualquer provisado para perda de crédito esperada.
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c)

d)

Passivos financeiros ndo derivativos

Sao representados substancialmente por obrigacdes por emissdo de CRI/CRA, reconhecidos
inicialmente pelo valor justo, acrescido de quaisquer custos de transac¢éo atribuiveis na data
de negociacao na qual a Emissora identifica que o Patrim6nio Separado se torna uma parte
das disposic¢des contratuais do instrumento. Sdo medidos pelo custo amortizado, através do
método dos juros efetivos e sua baixa ocorre quando tem suas obrigagcfes contratuais
retiradas, canceladas ou vencidas.

Outros ativos e passivos circulantes

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

Ativos e passivos contingentes

As préticas contdbeis para registro e divulgacdo de ativos e passivos contingentes sdo
apresentadas de acordo com as regras estabelecidas no CPC 25: (i) Ativos contingentes séo
reconhecidos somente quando ha garantias reais ou decisdes judiciais favoraveis, transitadas
em julgado; (ii) Passivos contingentes sédo provisionados quando as perdas forem avaliadas
como provaveis e 0s montantes envolvidos forem mensuraveis com suficiente seguranga. Os
passivos contingentes avaliados como perdas possiveis sdo apenas divulgados em nota
explicativa e os passivos contingentes avaliados como de perdas remotas ndo séo
provisionados e nem divulgados.

Reducdo ao valor recuperavel (“impairment™)

Ativos financeiros

O Patrimdnio Separado reconhece provisdes para perdas esperadas de crédito sobre os ativos
financeiros mensurados ao custo amortizado.

As provisdes para perdas de créditos esperadas sdo estimativas ponderadas pela
probabilidade de perdas de crédito. As perdas de crédito esperadas sdo mensuradas a valor
presente com base em todas as insuficiéncias de caixa (ou seja, a diferenc¢a entre os fluxos
de caixa devidos e ao Patrimbnio Separado de acordo com o contrato e os fluxos de caixa que
o Patrimbnio Separado espera receber).

O valor contabil dos ativos nao financeiros do Patriménio Separado é revisto a cada data de
apresentacdo para apurar se ha indicacdo de perda no valor recuperavel. Caso ocorra tal
indicacéo, entdo o valor da proviséo para perda de crédito esperada do ativo é determinado.
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9)

h)

Resultado

Receitas da operacéo

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

Essas receitas sdo reconhecidas quando existe evidéncia convincente: (i) de que é provavel
gue os beneficios econdmicos 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 da operagdo

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

Essas despesas sdo 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.

Resultado das operacdes sujeitas ao regime fiduciario

E formado como consequéncia do processo de segregacdo das demonstracdes financeiras
dos patrimdnios separados das demonstracdes financeiras da securitizadora, dentre os quais
se destacam a observancia da legislacdo aplicAvel aos CRI e a legislagdo tributéria,
representando a destinacao do resultado apurado no periodo, para composi¢do dos valores a
serem suportados pelo investidor, caso essas insuficiéncias venham efetivamente a impactar
as expectativas de retorno da emisséo ou por valores a serem destinados no encerramento
da operacao conforme estabelece as determinacdes legais.

Imposto de renda e contribuicdo social

Em decorréncia do disposto na legislacdo tributaria vigente, a tributacdo dos eventuais
resultados do Patrimbnio Separado é realizada em base consolidada com os resultados
registrados pela Emissora. Nesse sentido, ndo sdo evidenciados gastos relacionados a

tributacao a titulo de Imposto de Renda e de Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido.
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Informacdo por segmento

Em 31 de julho de 2009, a CVM emitiu a Deliberagdo n® 582, que aprovou o CPC 22 -
InformacgBes por Segmento - que é equivalente ao IFRS 8 - Segmentos Operacionais. O
CPC 22 é mandatério para as demonstracdes financeiras cujos exercicios se encerram a partir
do exercicio findo em 31 de dezembro de 2010. O CPC 22 requer que 0s segmentos
operacionais sejam identificados com base nos relatérios internos sobre os componentes da
entidade que sejam regularmente revisados pelo mais alto tomador de decisdes, com o
objetivo de alocar recursos aos segmentos, bem como avaliar suas performances.

A Administrac@o efetuou a andlise mencionada anteriormente e concluiu que o Patrimbnio
Separado opera com um Unico segmento securitizacdo de recebiveis imabiliarios e, por isso,
considera que nenhuma divulgacgao adicional por segmento seja necessaria.

Informacdes sobre os direitos creditérios - recebiveis imobiliarios

Representam valores de operacdes de aquisicdo de recebiveis imobiliarios, efetuados de
acordo com a Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, que dispde sobre o Sistema de
Financiamento Imobilidrio. Essas operagBes tém condi¢cdes de realizacdo contratualmente
estabelecidas e, dessa forma, caracterizam-se como custo amortizado. Esse fato implica
apresentacdo dos seus saldos a valor presente apurado pela taxa contratada.

Os recebiveis, vinculados ao regime fiduciario constituem o lastro dos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios emitidos. Pela fidlcia, tais créditos ficam excluidos do patrimbnio
comum da Emissora, passando a constituir direitos patrimoniais separados, com o propésito
especifico e exclusivo de responder pela realizacéo dos direitos dos investidores, exceto com
regime fiduciario com coobrigacéo.

Descricdo dos direitos creditdrios imobiliarios

Emissao lastreada em Cédulas de Crédito Imobiliario, representativas de direitos creditérios
imobilidrios decorrentes dos contratos de compra e venda cedidos por SPE STX 16
Desenvolvimento Imobiliario S/A.
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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 cesséo de crédito

A carteira adquirida pela operagéo aberta por faixa de recebimento e classificados como
direitos creditérios a vencer e direitos creditérios vencidos em 30 de junho de 2020 esta
representada abaixo:

Direitos creditérios a vencer

Faixas 30/06/2020
Até 30 dias 40
De 31 a 60 dias 40
De 61 a 90 dias 40
De 91 a 120 dias 10.692
De 121 a 150 dias 40
De 151 a 180 dias 40
Acima de 180 dias 8
10.900

Direitos creditérios vencidos e/ou inadimplentes
Faixas 30/06/2020
Até 30 dias 40
De 31 a 60 dias 40
De 61 a 90 dias 40
De 91 a 120 dias 135
De 121 a 150 dias 10
De 151 a 180 dias 14
Acima de 180 dias 164
443

c) Montante da provisao constituida e a sua movimentacdo durante o exercicio

Uma provisdo é reconhecida, em funcdo de um evento passado e/ou expectativa futura, se a
Emissora, em nome do Patrimbnio Separado, tem uma obrigacdo legal ou construtiva que
possa ser estimada de maneira confiavel e é provavel que um recurso econémico seja exigido
para liquidar a operagdo. O valor estimado para as perdas esperadas é provisionado em uma
conta retificadora dos direitos creditérios em contrapartida & participacédo residual do cedente.

A Emisséo teve constituicdo de provisdo para perda de crédito esperada na realizacdo de

créditos que séo lastro para os certificados, cujo valor de R$ (1.000) mil apresentado como
conta retificadora do ativo a Administracéo entende ser suficiente para cobertura do risco.

16



Forte Securitizadora S.A.

Séries 3092 — IF 19K0175216, e 3102 — IF 19K0175217

Notas explicativas as demonstracdes financeiras

Para o exercicio findo em 30 de junho de 2020, levantadas para patriménio separado constituido
segundo a Lei 9.514/97.

(Em milhares de reais - R$)

17

d)

9)

Garantias relacionadas diretamente com os direitos creditérios

As principais garantias e covenants atrelados as operacfes sdo: Cessdo Fiduciaria dos
recebiveis, Alienacéo Fiduciaria das Quotas da SPE STX 16 Desenvolvimento Imobiliario S/A,
Alienacdo Fiduciaria das unidades em estoque e ndo quitadas, Fianca Pessoa Fisica, Fundo
de Despesas R$ 355 e Coobrigacéo da cedente.

Procedimentos de cobranca dos direitos creditdrios inadimplentes, incluindo a execucédo de
garantias e custos envolvidos

Os procedimentos de cobranca dos direitos creditérios, atualmente séo feitos pela propria
cedente. No entanto, fica contratualmente resguardada a faculdade da Emissora em assumir
o dia a dia das cobrancas de crédito, por si propria ou por via de terceiros, a seu exclusivo
critério e/ou sempre que detectada a ineficiéncia das equipes de cobrancga do tomador.

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 antecipacdo do pagamento dos créditos
imobiliarios pelos devedores da operacdo, ou ainda, nas hipéteses de amortizagédo
extraordinaria ou resgate antecipado previstas no termo de securitizacdo de cada operacéo.

Em qualquer dos casos, eventos de pré-pagamento deverao ser realizados sob a ciéncia do
Agente Fiduciario e alcancardo, indistintamente, todos os certificados de recebiveis
imobilidrios integralizados, observada a ordem de pagamento prevista no termo de
securitizacd@o, proporcionalmente ao seu valor nominal unitario atualizado ou saldo do valor
nominal unitério atualizado na data do evento.

N&o ocorreu evento de pré-pagamento da operagao.

Informacdes sobre a aquisicdo substancial ou ndo dos riscos e beneficios da carteira, incluindo
a metodologia adotada pela Emissora para a definicdo dessa avaliacdo, os valores

dos direitos creditorios adquiridos com ou sem retencdo substancial de riscos e, para os
direitos creditérios adquiridos sem retencédo substancial de riscos, a segregacao dos valores
por entidade que reteve substancialmente os riscos e beneficios

A emissora ndo assume a retencdo de riscos e beneficios vinculados as emissbes de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios de titularidade dos investidores.



Forte Securitizadora S.A.

Séries 3092 — IF 19K0175216, e 3102 — IF 19K0175217

Notas explicativas as demonstracdes financeiras

Para o exercicio findo em 30 de junho de 2020, levantadas para patriménio separado constituido
segundo a Lei 9.514/97.

(Em milhares de reais - R$)

5. Informacdes sobre o passivo da emisséo - recursos de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRI)

Referem-se a operac¢fes de captacdo de recursos no mercado financeiro, através de titulos de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI). Os CRI séo titulos de crédito nominativos, de livre
negociacao, lastreado em créditos imobilidrios e constituem promessa de pagamento em
dinheiro.

Os CRI emitidos sob o regime fiduciario estéo lastreados por créditos imobiliarios vinculados a
esse regime, o0s quais ficam excluidos do patriménio comum da Emissora.

A totalidade dos titulos emitidos vinculados a este Patrimoénio Separado apresenta as seguintes
caracteristicas:

a) Caracteristicas da(s) série(s) da presente Emissao:

Série 3092 (Sénior)

Quantidade emitida: 9.440 (nove mil, quatrocentas e quarenta)
Prazo de vencimento na emissdo: 1.115 dias

Valor global da série na data da emissao: R$ 9.440

Valor nominal unitario na data da emissdo: R$ 1

Taxa de juros efetiva: 11,32 % a.a. de juros

Indexador: IGP-M

Periodicidade de indexacao: Anual

Série 3102 (subordinada)

Quantidade emitida: 2.360 (duas mil, trezentas e sessenta)
Prazo de vencimento na emissdo: 1.115 dias

Valor global da série na data da emisséao: R$ 2.360

Valor nominal unitario na data da emissdo: R$ 1

Taxa de juros efetiva: 18,00 % a.a. de juros

Indexador: IGP-M

Periodicidade de indexacao: Anual

A operacao de securitizagdo possui covenants financeiros associados ao monitoramento dos

Fundos de Despesas. Para o exercicio findo em 30 de junho de 2020, ndo foram observadas
evidéncias de descumprimento destas clausulas.
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b)

O cronograma abaixo demonstra o fluxo de amortiza¢do anual para um periodo de 12 (doze)
meses a partir da data base de 30 de junho de 2020.

Ano Séries 3092 e 310% amortizacéo
jul/20-jun/21 -
jul/21-jun/22 -
juli22-nov/22 9.712

Total 9.712

Principais direitos politicos inerentes a cada classe de certificados:

As assembleias gerais deliberam matérias de interesse dos investidores, conforme previsto no
Termo de Securitizacdo, 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
Acdes, 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 nao,
devidamente constituidos ha menos de 1 (um) ano, por meio de instrumento de mandato valido
e eficaz. Além disso, os CRI séo classificados conforme sua subordinacédo, que é a espécie
de preferéncia garantida aos CRI Seniores em relagédo aos CRI Subordinados, no sentido de

gue os primeiros séo pagos pela Emissora antes que o0s posteriores, em estrita observancia a
Ordem de Pagamentos.

As deliberacfes em assembleias gerais serdo tomadas pelos votos favoraveis de titulares dos
CRI em circulacdo que representem a maioria dos CRI presentes na assembleia, exceto nas
deliberacbes em assembleias gerais que impliquem (i) na ndo declaracdo de vencimento
antecipado dos CRI e de seu lastro, inclusive no caso de rendncia ou perddo temporario, (ii)
na alteracdo da remuneracao, atualizacdo monetaria ou amortizacdo dos CRI, ou de suas
datas de pagamento, (iii) na alteracéo da data de vencimento dos CRI, (iv) em desoneracéo,
substituicdo ou modificagdo dos termos e condiges das garantias da emisséo, (v) alteracbes
das razbes de garantia e das hipdteses de recompra compulséria, que dependerdo de
aprovacdo de, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais um dos votos favoraveis da
totalidade dos titulares dos CRI em circulag&o que tenham direito de voto.

Para efeito de célculo de quaisquer dos quéruns de deliberagdo em Assembleias Geral, serdo
excluidos os certificados de recebiveis imobiliarios que eventualmente possua em tesouraria;
0s que sejam de titularidade de empresas ligadas a Emissora, assim entendidas empresas
gue sejam subsidiarias, coligadas, controladas, direta ou indiretamente, empresas sob controle
comum ou qualquer de seus diretores, conselheiros, acionistas, ou pessoa que esteja em
situacéo de conflito de interesses.
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6. Sumario das principais deliberacfes de investidores reunidos em
assembleia durante o exercicio:

Nao foi realizada assembleia de investidores no exercicio.
7. Participacéao residual do cedente

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

Em 30 de junho de 2020 a participacéo residual do cedente apresentava o seguinte valor:

30/06/2020
Caixa e equivalentes de caixa 766
Demais ativos atualizados 10.386
Passivos atualizados (9.713)
1.439

8. Outros custos da operacao

Para o cumprimento das obrigagfes relacionadas a emisséo, o Patrimdnio Separado conta com
0s servicos relacionados a seguir:

Formade

Servicos Nome Funcéo Remuneracdo  30/09/2020
Gestéo de operacdes Forte Securitizadora S.A. Gestor Mensal (55)

Monitoramento de Conveste Audfiles Servicos Monitoramento Mensal 12
Recebiveis Financeiros Ltda de Recebiveis (42)
Rating Austin Rating Servigos Financeiros CIaSS|f_|cagao Anual @7)

Ltda de risco
Estrutura(;go da TForte Participagdes Ltda Estruturador - (431)
operagéo
Coordenador lider Terra Investimentos DTVM Ltda Coordenacéo - (6)
N, VX Partners Intermediagao de S
Agente fiduciario Negécios Ltda Fiducia - (14)
. VX Partners Intermediagao de 5
Agente custodiante Negécios Ltda Custddia - 3)
. VX Partners Intermediagao de .
Agente registrador Neg6cios Ltda Registro - (12)
Centro de Estudos e Distribui¢cdo de
Agente registrador Titulos e Registro - (12)
Documentos de S&o Paulo
(602)
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Despesas administrativas

A operacdo teve as seguintes despesas administrativas no exercicio:

30/09/2020

Tarifas bancarias Q)
Servigos juridicos (48)
Taxa de custédia 7
Outras despesas administrativas (15)
(71)

Receitas financeiras

As receitas financeiras séo oriundas de aplicagbes em fundos de investimentos.

Resultado de operacdes sujeitas a regime fiduciario

Conforme orientagdo do Oficio Circular n® 2/2019/CVM/SIN/SNC, a operacao de securitizagcdo
deve ter resultado igual a zero. A presente conta demonstra o valor (a maior ou a menor), que deve
ser considerado para que a orientacdo do mencionado oficio seja cumprida. Uma vez que

essa operagdo apresenta regime fiduciario e coobrigagdo por parte do tomador, o valor positivo
significa que a operacgdo gerou excedente para seu tomador.

Classificacao de risco da emissao
N&o houve classificacdo de risco para a operagdo no exercicio.
Relacionamento com os auditores independentes

A Emissora, como parte de suas praticas de governanca corporativa, evidencia que ndo contratou
quaisquer outros servigos, além da auditoria independente de suas demonstracdes financeiras,
dentre as quais estdo consideradas as demonstracdes financeiras desse Patrimbnio Separado,
junto a empresa Ernst & Young Auditores Independentes S.S, ou a quaisquer outras empresas ou
pessoas a ela ligadas, direta ou indiretamente.

Eventos subsequentes

N&o foram identificados eventos subsequentes que possam afetar as demonstracdes financeiras
de 30 de junho de 2020, quer vinculados a situa¢des eventualmente existentes antes, ou que
tenham surgido apds a data de levantamento dessas demonstracdes financeiras.
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15. Outras Informacgoes

Outras Informacoes Relevantes

N&o foram identificadas outras informagdes relevantes, além daquelas ja divulgadas, ao completo
entendimento dessas demonstracdes financeiras.
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