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Relatério dos auditores independentes sobre as demonstragdes
financeiras

A

Administradora e aos investidores do

Patrimonio Separado da 12 Emissao: 5632 Série - Cédigo IF 21F0953750, 5642 Série
- Codigo IF 21F0953751, 5652 Série - Codigo IF 21F0953752, 5662 Série - Cédigo IF
21F0966693, 5672 Série - Codigo IF 21F0966694, 5682 Série - Codigo IF 21F0953753,
5692 Série - Codigo IF 21F0966704, 5702 Série - Codigo IF 21F0953754, 5712 Série -
Caodigo IF 21F0953755, 5722 Série - Cédigo IF 21F0953757, 5732 Série - Codigo IF
21F0953756 e 5742 Série - Codigo IF 21F0953758

Sao Paulo — SP

Opiniao

Examinamos as demonstragées financeiras do Patrimoénio Separado da 1 Emissao:
5632 Série - Codigo IF 21F0953750, 5642 Série - Codigo IF 21F0953751, 5652 Série -
Caodigo IF 21F0953752, 5662 Série - Codigo IF 21F0966693, 5672 Série - Codigo IF
21F0966694, 5682 Série - Codigo IF 21F0953753, 5692 Série - Cédigo IF 21F0966704,
5702 Série - Codigo IF 21F0953754, 5712 Série - Codigo IF 21F0953755, 5722 Série -
Caodigo IF 21F0953757, 5732 Série - Codigo IF 21F0953756 e 5742 Série - Codigo IF
21F0953758 (Patrimonio Separado), administrado pela Forte Securitizadora S.A.
(“Emissora” ou “Companhia”), que compreendem o balango patrimonial em 30 de
setembro de 2023, e suas respectivas demonstragdes do resultado e dos fluxos de caixa

para o exercicio findo naquela data, assim como o resumo das principais praticas
contabeis e demais notas explicativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas para o exercicio findo
em 30 de setembro de 2023, foram elaboradas, em todos os aspectos relevantes, de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos patrimoénios
separados regidos pela Lei n°® 14.430, de 04 de agosto de 2022, e consideram as
disposigbes previstas na Resolugao CVM n° 60/2021 (alterada pela Resolugao CVM n°
194, de 17 de novembro de 2023) para elaboragdo dessas demonstragoes financeiras
de propdsito especial, conforme Nota Explicativa n® 2 as demonstracgodes financeiras.
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Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas
na secado a seguir, intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstragbes financeiras”. Somos independentes em relagdo 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.

Incerteza relevante relacionada com a continuidade operacional

Chamamos a atencdo para a Nota Explicativa n°® 14 que indica que em 03 de maio de
2023 a Cedente ajuizou o pedido de Recuperagdao Judicial, ndo existindo uma
classificagcado definida no &mbito da recuperacéo judicial quanto a quitacdo dos valores
devidos pela Cedente, em virtude deste acontecimento e do cenario apresentado na
Nota Explicativa de Eventos Subsequentes n° 15, ocorreu o vencimento antecipado da
operacao. Adicionalmente, conforme Nota Explicativa n® 7.a, em 30 de setembro de
2023 o Patrimonio Separado apresenta capital circulante liquido negativo de R$ 25.529.
Esses eventos ou condig¢des, juntamente com outros assuntos descritos nas referidas
notas explicativas, indicam a existéncia de incerteza relevante que pode levantar duvida
significativa quanto a capacidade de continuidade operacional do Patriménio Separado.
Nossa opiniao nao esta ressalvada em fungao deste assunto.

Enfases

Base de preparagdo e apresentagdo das demonstragoes financeiras e restriciao
sobre o uso

Chamamos a atengao para a Nota Explicativa n°® 2 as demonstragdes financeiras, a qual
descreve que essas demonstragdes financeiras foram elaboradas exclusivamente para
atendimento da Lei n° 14.430, de 04 de agosto de 2022 e do Art. 50 da Resolugao CVM
n° 60/2021 (alterada pela Resolugdo CVM n° 194, de 17 de novembro de 2023), que
requer que as Securitizadoras considerem cada Patrimbénio Separado, nao consolidado,
como uma entidade que reporta. Consequentemente, as demonstragdes financeiras
podem n&o servir para outra finalidade. Nossa opiniao nao esta modificada acerca deste
assunto.

Incerteza na realizacao dos certificados de recebiveis imobiliarios

Conforme mencionado na Nota Explicativa n°® 6, os direitos creditérios adquiridos pela
operacdo sado de natureza imobiliaria que foram originados a partir de Créditos
Imobiliarios assumidos pela devedora e cedidos para a emissora na data de emissao
dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI). Devido a natureza desses créditos
imobiliarios, os valores quando efetivamente realizados poderdo ser diferentes dos
estimados em 30 de setembro de 2023. Nossa opinido ndo esta modificada em fungao
desse assunto.
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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 demonstragdes financeiras como um
todo e na formacdo de nossa opinido sobre essas demonstragdes financeiras e,
portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Mensuracao das perdas por reducdo ao valor recuperavel (‘impairment’) e
existéncia dos direitos creditéorios (Notas Explicativas n° 3 e n° 6)

O valor recuperavel dos direitos creditérios detidos pelo Patriménio Separado é
determinado por meio de estudo técnico, o qual contempla a utilizagdo de julgamentos
e premissas relevantes, que incluem analises sobre fatores externos, condi¢des
econdmicas gerais e capacidade de liquidagao futura pelo devedor/cedente, bem como
fatores internos, como por exemplo, histérico de pagamentos e garantias. Esses fatores
sdo considerados na identificagcao de indicios de perda por redugao ao valor recuperavel
dos direitos creditorios, bem como no calculo do valor recuperavel.

Devido a relevancia e ao nivel de julgamento inerente a determinagdo do valor
recuperavel dos direitos creditérios, consideramos esse assunto como significativo para
a nossa auditoria.

Mensuragao das perdas por reducdo ao valor recuperavel (‘impairment’) e
existéncia dos direitos creditérios (Notas Explicativas n° 3 e n° 6)--Continuacgao

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Os nossos procedimentos de auditoria incluiram, mas nao se limitaram a:

e Avaliagdo da consisténcia dos dados e premissas utilizados na preparagao dos
estudos técnicos, tais como histérico de pagamentos, capacidade de liquidagéo
futura e avaliagao das garantias;

¢ Avaliagdo dos calculos matematicos incluidos em tais estudos; e

e Avaliagao das divulgagtes efetuadas nas demonstragdes financeiras do Patrimonio
Separado.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos,
consideramos aceitavel o nivel de provisionamento de perdas por redugédo ao valor
recuperavel dos direitos creditérios, bem como as divulgagdes relacionadas no contexto
das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto, referentes ao exercicio findo em
30 de setembro de 2023.

Lastro dos direitos creditérios (Nota Explicativa n°® 6)

Devido a relevancia do saldo em direitos creditérios, detidos pelo Patriménio Separado
em 30 de setembro de 2023 e, pelo fato de nao existir uma camara de liquidagéo ou um
mercado organizado de negociagao de direitos creditorios no pais, por meio do qual seja
possivel efetuar o controle da custédia de acordo com as negociagdes efetuadas,
consideramos a verificacdo da existéncia dos lastros dos direitos creditérios como um
assunto significativo para a nossa auditoria.
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Como nossa auditoria conduziu esse assunto
Os nossos procedimentos de auditoria incluiram, mas n&o se limitaram a:

e Entendimento do processo de constituicdo do Patrimbénio Separado realizado pela
Administracao da Emissora;

e Obtencdo da composicdo analitica dos direitos creditérios e confronto das
informacdes com os registros contabeis;

e Teste de detalhe por amostragem dos documentos que comprovam os lastros
desses direitos creditérios; e

e Avaliagao das divulgacdes efetuadas nas demonstracdes financeiras do Patriménio
Separado.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos,
consideramos aceitaveis os saldos dos direitos creditorios no tocante a sua existéncia,
bem como as divulgagdes relacionadas, no contexto das demonstracdes financeiras
tomadas em conjunto, referentes ao exercicio findo em 30 de setembro de 2023.

Outros assuntos
Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior

Os valores correspondentes ao exercicio findo em 30 de setembro de 2022,
apresentados para fins de comparagdo, foram examinados por outros auditores
independentes, que emitiram relatério datado em 30 de dezembro de 2022, sem
modificagao.

Responsabilidade da Administragao e da governanga pelas
demonstragoes financeiras

A Administracdo da Emissora é responsavel pela elaboracido e adequada apresentagao
das demonstracgdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos patrimoénios separados, regidos pela Lei n® 14.430, de 04 de agosto de
2022 e que também consideram as disposicoes previstas na Resolugdgo CVM
n°® 60/2021 (alterada pela Resolugao CVM n° 194, de 17 de novembro de 2023), e pelos
controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragao de
demonstragbes financeiras livres de distorcdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragdes financeiras, a Administragdo da Emissora é
responsavel, dentro das prerrogativas previstas na Resolugao CVM n° 60/2021 (alterada
pela Resolugdgo CVM n° 194, de 17 de novembro de 2023), pela avaliacdo da
capacidade de o Patrimbnio Separado continuar operando, conforme o termo de
securitizacdo dos créditos, e divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragcoes
financeiras

Nossos objetivos sao obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras,
tomadas em conjunto, estdo livres de distorgdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opiniao.
Seguranga razoavel € um alto nivel de seguranga, mas, ndo, uma garantia de que a
auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢ées podem
ser decorrentes de fraude ou erro e sao consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decisbes econOmicas dos usuarios 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 mantivemos ceticismo profissional ao
longo da auditoria. Além disso:

e Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢cao relevante nas demonstragdes
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 detecgao 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, omissdo ou representacdes falsas
intencionais;

e 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
Patriménio Separado;

e Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgagdes feitas pela Administracao; e

e Avaliamos a apresentagcdo geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes
financeiras, inclusive as divulgagcdes e se as demonstragbes financeiras
representam as correspondentes transagdes e os eventos de maneira compativel
com o objetivo de apresentacdo adequada.

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.

S30 Paulo, 11 de dezembro de 2023.

_Baker Tilly 4Partners Audltores Independentes Ltda.

QCRC ZSP 03 /25970 17

.l"l_

Conta C 1SP-212.827/0-0

Baker Tilly 4Partners atuando como Baker Tilly € membro da rede global da Baker Tilly International Ltd., cujos membros

sa0 pessoas juridicas separadas e independentes.



- Patriménio Separado da 1?2 Emisséo das
Série 5632 - IF 21F0953750 Série 5642 - IF 21F0953751 Série 5652 - IF 21F0953752

Forte Secu rltlzadora S_A. Série 566° - IF 21F0966693 Série 5672 - IF 21F0966694 Série 568° - IF 21F0953753

Série 569° - IF 21F0966704 Série 570 - IF 21F0953754 Série 5712 - IF 21F0953755
Série 572° - IF 21F0953757 Série 5732 - IF 21F0953756 Série 574° - IF 21F0953758
Demonstragdes financeiras para o exercicio findo em 30 de setembro de 2023
(Administrado por Forte Securitizadora S.A.)

Balangos patrimoniais
Exercicios findos em 30 de setembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de reais)

Notas 30/09/2023 30/09/2022

Ativo
Circulante 25.137 34.968
Caixa e equivalentes de caixa 4 20 98
Titulos e valores mobiliarios 5 7.892 4.561
Direitos creditorios 6 17.225 30.309
Recebiveis imobiliarios 31.504 38.869
(-) Provisdo para perda de crédito esperada (14.279) (8.560)
Nao circulante 6 36.451 109.521
Direitos creditorios 36.451 109.521
Recebiveis imobiliarios 66.667 140.290
(-) Proviséo para perda de crédito esperada (30.216) (30.769)
Total do ativo 61.588 144.489

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras.



- Patriménio Separado da 1?2 Emisséo das
Série 5632 - IF 21F0953750 Série 5642 - IF 21F0953751 Série 5652 - IF 21F0953752

Forte Secu rltlzadora S_A. Série 566° - IF 21F0966693 Série 5672 - IF 21F0966694 Série 568° - IF 21F0953753

Série 569° - IF 21F0966704 Série 570 - IF 21F0953754 Série 5712 - IF 21F0953755
Série 572° - IF 21F0953757 Série 5732 - IF 21F0953756 Série 574° - IF 21F0953758
Demonstragdes financeiras para o exercicio findo em 30 de setembro de 2023
(Administrado por Forte Securitizadora S.A.)

Balangos patrimoniais
Exercicios findos em 30 de setembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de reais)

Notas 30/09/2023 30/09/2022

Passivo
Circulante 50.666 12.076
Captagao de recursos 7 50.654 11.954
Obrigacdes por emisséo de CRI 50.654 11.954
Outras obrigagdes 12 122
N&o circulante 10.922 132.413
Captacao de recursos 7 - 29.924
Obrigacdes por emisséo de CRI - 29.924
Participagao residual do cedente 9 10.922 102.489
Total do passivo 61.588 144.489

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Forte Securitizadora S.A.

Patriménio Separado da 1?2 Emisséo das

Série 5632 - IF 21F0953750 Série 5642 - IF 21F0953751 Série 5652 - IF 21F0953752
Série 5662 - IF 21F0966693 Série 5672 - IF 21F0966694 Série 5682 - IF 21F0953753
Série 5692 - IF 21F0966704 Série 570° - IF 21F0953754 Série 5712 - IF 21F0953755
Série 5722 - IF 21F0953757 Série 5732 - IF 21F0953756 Série 574° - IF 21F0953758

Demonstracéo dos resultados
Exercicios findos em 30 de setembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de reais)

Demonstragdes financeiras para o exercicio findo em 30 de setembro de 2023
(Administrado por Forte Securitizadora S.A.)

Notas 30/09/2023  30/09/2022

Resultado das operagodes sujeitas ao regime fiduciario 9.671 9.438
Despesas da intermediagao financeira

Juros e atualizagbes de CRI (7.172) (8.826)

Outros custos da operacao 10 (2.940) (2.509)
Total das despesas da intermediacao financeira (10.112) (11.335)
Resultado bruto na intermediagao financeira (10.112) (11.335)
Outras despesas operacionais

Despesas administrativas (137) (146)
Total outras despesas operacionais (137) (146)
Resultado financeiro

Receita financeira 653 2.212

Despesa financeira (75) (169)
Total resultado financeiro 578 2.043

Resultado liquido dos exercicios

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Série 5632 - IF 21F0953750 Série 5642 - IF 21F0953751 Série 5652 - IF 21F0953752

Forte Secu rltlzadora S_A. Série 566° - IF 21F0966693 Série 5672 - IF 21F0966694 Série 568° - IF 21F0953753

Série 569° - IF 21F0966704 Série 570 - IF 21F0953754 Série 5712 - IF 21F0953755
Série 572° - IF 21F0953757 Série 5732 - IF 21F0953756 Série 574° - IF 21F0953758
Demonstragdes financeiras para o exercicio findo em 30 de setembro de 2023
(Administrado por Forte Securitizadora S.A.)

Demonstragao dos fluxos de caixa - Método direto
Exercicios findos em 30 de setembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de reais)

30/09/2023  30/09/2022

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Recebimento de carteira 18.912 25.152
Liberagéo de recursos a tomadora (11.444) (47.931)
Pagamento a fornecedores (2.767) (2.420)
Pagamento de despesas diversas (181) (128)
Pagamento de impostos (293) (603)
Aplicagdo em reserva (3.332) (4.561)
Rendimento sobre aplicagbes 541 2.163
Outras saidas (1) -
Caixa liquido proveniente das (aplicado nas) atividades operacionais 1.435 (28.328)

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Subscri¢ao 6.000 -
Pagamento de amortizagao de CRI (4.276) (2.605)
Pagamento de juros de CRI (3.237) (4.908)
Caixa liquido aplicado nas atividades de financiamento (1.513) (7.513)
Diminuigao liquida de caixa e equivalentes de caixa (78) (35.841)
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 98 35.939
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio 20 98
Diminuigao liquida de caixa e equivalentes de caixa (78) (35.841)

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Patriménio Separado da 12 Emissao das

Série 5632 - IF 21F0953750 Série 5642 - IF 21F0953751 Série 5657 - IF 21F0953752
Série 566° - IF 21F0966693 Série 5672 - IF 21F0966694 Série 5682 - IF 21F0953753
Série 569° - IF 21F0966704 Série 570 - IF 21F0953754 Série 5712 - IF 21F0953755

HH Série 5722 - IF 21F0953757 Série 5732 - IF 21F0953756 Série 5742 - IF 21F0953758
Forte Securitizadora S.A.
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Demonstragdes financeiras para o exercicio findo em 30 de setembro de 2023
(Administrado por Forte Securitizadora S.A.)

1. Contexto operacional

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

A Companhia tem como principais atividades: (i) securitizacdo de créditos oriundos de operacoes
imobiliarias e securitizacdo de direitos creditorios do agronegdcio, assim compreendida a compra, venda
e prestacao de garantias em créditos hipotecarios e imobiliarios, bem como em direitos creditorios
do agronegocio; (ii) a aquisicdo de créditos imobiliarios, direitos creditérios do agronegécio e de
titulos e valores mobiliarios; (iii) a emissado, colocagdo e distribuicdo no mercado financeiro, de
Certificados de Recebiveis, podendo realizar a emissido e colocagao de outros titulos e/ou valores
mobiliarios; (iv) a prestagcdo de servigos e realizagdo de outros negdcios relacionados ao mercado
secundario de direitos creditorios, especialmente a securitizacdo de Certificado de Recebiveis, nos
termos da Lei n°® 14.430, de 04 de agosto de 2022, e outras disposi¢cbes legais aplicaveis; (v) a
realizagdo de operagdes de hedge em mercados derivativos visando a cobertura de riscos na sua
carteira de Certificado de Recebiveis.

No desempenho do seu objeto social e na condigdo de Emissora dos Certificados de Recebiveis a
Companhia constituiu o Patrimbénio Separado (“Patrimbénio Separado”), ao qual se refere a
demonstragaofinanceira ora disponibilizada em cumprimento a Lei n°® 14.430 de 04 de agosto de
2022 e da Resolugdo CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021 (alterada pela Resolugdo CVM n°® 194,
de 17 de novembro de 2023), relativas ao exercicio findo em 30 de setembro de 2023 e de 2022.

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

a) Datas de inicio e vencimento das emissdes: Inicio em 01/09/2021 com vencimento em 20/08/2029.

b) Sumario das operacdes efetuadas: Emissdo lastreada em créditos imobiliarios oriundos dos
contratos de compra e venda de fragdes imobiliarias do empreendimento Aquan Prime Resort
(Prime Foz Incorporacdes SPE S.A.), localizado na cidade de Foz do Iguagu — PR.

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

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

e) Garantias envolvidas na estrutura da securitizacéo, tais como sobre colateralizac&o, subordinacdo ou
coobrigacdo e a forma como essas garantias foram utilizadas durante o exercicio: As principais
garantias atreladas as operagdes sdo: Fundo de Reserva, Fundo de Obras (caso o
empreendimento ainda esteja em fase de construgdo). Os principais covenants sao: Razado 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 Cessédo de Créditos de cada
operacdo. Outras garantias em geral utilizadas nas operagdes da Emissora sao: coobrigagao,
fiangca ou aval, alienagao fiduciaria de imdveis e alienacgao fiduciaria de participacdes societarias.

f) Mecanismo de retencao de risco utilizacdo na estrutura da securitizacéo, tais como garantia reais
oufidejussdrias, subordinacdo ou coobrigacdo, assim como, se for o caso, a utilizacdo desses
mecanismos durante o exercicio: i) Due Dilligence 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 relatérios do servicer; e vii) monitoramento recorrente de dividas,
protestos e agdes.
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2. Base de preparagao

As demonstragdes financeiras do Patrimdnio Separado foram preparadas conforme as praticas contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos patrimbénios separados (nota explicativa n® 3). As praticas contabeis
adotadas no Brasil compreendem aquelas incluidas na legislagdo societaria brasileira e nos
pronunciamentos, nas orientagdes e nas interpretacbes emitidas pelo Comité de Pronunciamento
Contabeis (CPC) e de acordo com art.50 da Resolugdo CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021 (alterada
pela Resolugdo CVM n° 194, de 17 de novembro de 2023).

A emissdao das demonstragdes financeiras foi autorizada pela Diretoria da Emissora em 08 de
dezembro de 2023.

Moeda funcional e moeda de apresentagao: As demonstragdes financeiras do Patrimdnio Separado
sdo apresentadas em reais, que é a moeda funcional e de apresentacdo. Todas as informagdes
financeiras foram arredondadas para a unidade de milhar mais préxima, exceto quando indicado de
outra forma.

Uso de estimativas e julgamentos: A preparacdo das demonstracdes financeiras exige que a
Administragdo faga julgamentos, estimativas e premissas que impactam a aplicagdo 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, sado revistas de maneira continua. Revisdes com relagao
a estimativas contabeis sdo reconhecidas no exercicio em que as estimativas sao revisadas.

3. Principais praticas contabeis aplicaveis aos patriménios separados
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As principais praticas contabeis aplicadas de forma consistente na elaboragdo das demonstragdes
financeiras estao descritas abaixo, aplicadas de modo consistente no exercicio apresentado.

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 adata do balangco que nao excedem o seu valor de mercado ou de realizagao.

b) Ativos financeiros ndo derivativos

Sao classificados no seu reconhecimento inicial. A sua classificagao 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 nao 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

c)

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. Apos o reconhecimento inicial, os direitos creditorios séo
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 obrigagbes por emissdo de CRI, reconhecidos
inicialmentepelo valor justo, acrescido de quaisquer custos de transacgao atribuiveis na data de
negociacdo na qual a Emissora identifica que o Patrimbénio Separado se torna uma parte das
disposi¢des contratuais do instrumento. Sdo mensurados pelo custo amortizado, por meio do método
dos juros efetivos e sua baixa ocorre quando tem suas obrigagcdes contratuais retiradas,
canceladas ou pagas.

Outros ativos e passivos

Os demais ativos e passivos sdo 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.

Reducgido ao valor recuperavel (“impairment”)

Ao determinar se o risco de crédito de um ativo financeiro aumentou significativamente desde
0 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
esforco excessivo. Isso inclui informagdes e analises quantitativas e qualitativas, com base na
experiéncia histérica da Emissora na avaliagdo 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 obrigagbes de crédito
atreladas ao Patriménio Separado, com base nas observagdes de comportamento da realizagao
dos ativos durante o periodo de observagao 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 s&o 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 ndo seja atribuida no contrato.

Um ativo financeiro possui “dificuldade de recuperagcdo” quando ocorrem um ou mais eventos
com impacto prejudicial nos fluxos de caixa futuros estimados do ativo financeiro.

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 do sacado;

. Reestruturagdo de um valor devido ao Patrimdnio Separado em condigdes que ndo
seriamaceitas em condigbes normais;

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

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



Patriménio Separado da 12 Emissao das

Série 5632 - IF 21F0953750 Série 5642 - IF 21F0953751 Série 5657 - IF 21F0953752
Série 566° - IF 21F0966693 Série 5672 - IF 21F0966694 Série 5682 - IF 21F0953753
Série 569° - IF 21F0966704 Série 570 - IF 21F0953754 Série 5712 - IF 21F0953755

HH Série 5722 - IF 21F0953757 Série 5732 - IF 21F0953756 Série 5742 - IF 21F0953758
Forte Securitizadora S.A.

15

Demonstragdes financeiras para o exercicio findo em 30 de setembro de 2023
(Administrado por Forte Securitizadora S.A.)

Il.  Apresentacao da provisdo para perdas de crédito esperadas no balango patrimonial

A provisdo para perdas para ativos financeiros mensurados pelo custo amortizado é deduzida
do valor contabil bruto dos ativos. O valor contabil bruto de um ativo financeiro é baixado quando
a Emissora 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 Patrimbnio Separado, tem uma obrigacgao legal ou construtiva que possa
serestimada de maneira confiavel e é provavel que um recurso econdmico seja exigido para
liquidar a obrigagao.

O reconhecimento, a mensuragéao e a divulgagao dos ativos e passivos contingentes e das obrigagdes
legais sédo 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

Sao avaliados por assessores juridicos e pela Administragao, levando em conta a probabilidade
de perda de uma acéo judicial ou administrativa - ou mesmo em fung¢ao de eventuais situacdes
que sugiram potenciais perdas futuras relacionadas a emissido, que possa gerar uma saida de
recursos e que seja mensuravel com suficiente seguranca. Sao constituidas provisées para os
processos classificados como perdas provaveis pelos assessores juridicos e divulgados em

notas explicativas.

f.3) Passivos contingentes

9)

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 2023 e de 2022, o patrimbnio separado nao possui processos judiciais
a serem reconhecidos ou divulgados nas demonstracdes financeiras.

Resultado
Receita de intermediacgéo financeira

E formada pelo montante de juros, desagios/agios, atualizagdo monetaria e outras eventuais receitas
acessorias (encargos moratérios, 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 econémico-financeiros poderdo ser efetivamente auferidos, (i) de que os custos
associadose 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 intermediagéo financeira

E formada pelo montante de juros, &gios/desagios e atualizagdo monetéria apuradas nos
Certificados de Recebiveis Imobiliarios emitidos, bem como demais despesas vinculadas
diretamente a emissao desses certificados.
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Essas despesas sao 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 serado oferecidos aos investidores e o valor possa ser
mensuradode maneira confiavel, o ganho é alocado a remuneragéo da obrigacéo por emisséo de CRI
no passivo.

h) Resultado das operagdes sujeitas ao regime fiduciario

E formado como consequéncia do processo de segregacdo das demonstracdes financeiras dos
patrimbnios separados das demonstragdes financeiras da Emissora, dentre os quais se destacam
a observancia da legislacao aplicavel aos CRI e a legislagao tributaria, representando a destinagcéo
do resultado apurado no exercicio, para composi¢ao dos valores a serem suportados pelo investidor,
caso essas insuficiéncias venham efetivamente a impactar as expectativas de retorno da
emissao ou por valores a serem destinados no encerramento da operagédo conforme estabelece
as determinacgdes legais.

i) Imposto de renda e contribui¢do social

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

3.1. Norma emitida, mas ainda nao vigente

A Resolugao CVM n° 194, de 17 de novembro de 2023 que altera a Resolugdo CVM n° 60, de 23 de
dezembro de 2021, entrou em vigor em 01 de dezembro de 2023. A Administragao avaliou os potenciais
impactos e, neste momento, ndo se espera que a adogao da norma tenha impactos relevantes sobre as
demonstragoes financeiras do Patriménio Separado em 30 de setembro de 2023.

4. Caixa e equivalentes de caixa

30/09/2023 30/09/2022
Disponibilidade em moeda nacional 20 9
Aplicagdes financeiras (a) - 89
Total 20 98

(a) As aplicagbes financeiras estdo compostas por fundos de investimentos DI de alta liquidez, que s&o prontamente
conversiveis em montanteconhecido de caixa e que estéo sujeitas ao insignificante risco de alteragéo de valor.

5. Titulos e valores mobiliarios

30/09/2023 30/09/2022
FIDD Adm. de Recursos - Renda Fixa (a) 7.892 4.561
Total 7.892 4.561

(a) O saldo de titulos e valores mobiliarios é representado por: (i) fundos de investimentos que possui sua remuneragao
indexada a variagdo doCD]; e (ii) investimentos em titulos privados com uma taxa de remuneracéo indexada a inflagéo +
11,01% (média ponderada) ao ano com vencimentos entre 2025 e 2034. Considerando suas caracteristicas, o valor justo &
basicamente o valor do principal acrescido dos juros originalmente estabelecidos nesses titulos.
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5.1. Determinagao do valor justo
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A administragcido considera que ativos e passivos financeiros apresentam valor contabil préximo ao
valor justo.

Os valores justos dos ativos e passivos financeiros, juntamente com os valores contabeis apresentados
no balango patrimonial, sdo os seguintes:

30/09/2023 30/09/2022
Instrumentos . Classificagé.ves do§ Valqr . Valor Valgr. Valor
instrumentos financeiros Contabil Justo Contabil Justo
Titulos e valores Valor justo 7.892  7.892 4.561 4.561
mobiliarios
7.892 7.892 4.561 4.561

Hierarquia de valor justo

A tabela abaixo apresenta instrumentos financeiros registrados pelo valor justo, utilizando um método de
avaliagao.

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
30 de setembro de 2023
Ativos financeiros designados pelo valor justo por
meio de resultado
Titulos e valores mobiliarios - 7.892 - 7.892
- 7.892 - 7.892
Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
30 de setembro de 2022
Ativos financeiros designados pelo valor justo por
meio de resultado
Titulos e valores mobiliarios - 4.561 - 4.561
- 4.561 - 4561

Critérios e premissas utilizadas no calculo do valor justo

Os valores justos estimados dos instrumentos financeiros ativos e passivos do Patrimbnio Separado
foram apurados conforme descrito abaixo. O Patrimdnio Separado ndo atua no mercado de
derivativos, assim como nao ha outros instrumentos financeiros derivativos registrados em 30 de
setembro de 2023 e de 2022.

Os diferentes niveis foram definidos como a seguir:

Nivel 1 - Precos cotados (ndo ajustados) em mercados ativos para ativos e passivos idénticos;

Nivel 2 - Inputs, exceto precos cotados, incluidas no Nivel 1 que sdo observaveis para o ativo ou passivo,
diretamente (precos) ou indiretamente (derivado de precos); e

Nivel 3 - Premissas, para o ativo ou passivo, que nao sao baseadas em dados observaveis de mercado
(inputs ndo observaveis).

Em 30 de setembro de 2023 e de 2022,0 Patrimbnio Separado ndo possui instrumentos financeiros de
nivel 1 e 3 e passivos financeiros mensurados ao valor justo.
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O valor justo foi estimado na data do balango, baseado em "informacgdes relevantes de mercado”. As

mudangas nas premissas podem impactar as estimativas apresentadas.

6. Informagoes sobre os direitos creditérios - Recebiveis imobiliarios

Representam valores de operagdes de aquisicdo de recebiveis imobiliarios, efetuados de acordo com a
Lei n°® 14.430 de 04 de agosto de 2022, que dispde sobre o Sistema de Financiamento Imobiliario. Essas
operagoes tém condi¢oes de realizagao contratualmente estabelecidas e, dessa forma, caracterizam-se
como custo amortizado. Esse fato implica apresentagdo 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 patriménio comum da Emissora,

passando a constituir direitos patrimoniais separados, com o propésito especifico e exclusivo de responder

pela realizagédo dos direitos dos investidores, exceto com regime fiduciario com coobrigagéo.
a) Descricao dos direitos creditérios imobiliarios

Emissdo lastreada em Cédulas de Crédito Imobiliario, representativas (i) da cessdo de
direitos creditérios imobiliarios decorrentes dos contratos de compra e venda pela Prime Foz
Incorporagdes SPE S.A. (“Cedente”) e (ii) da Debénture emitida pela Cedente.

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 cessao de
crédito

A carteira adquirida pela operagao aberta por faixa de recebimento e classificada como
direitoscreditérios a vencer e direitos creditérios vencidos em 30 de setembro de 2023 e de
2022 esta representada abaixo:

Direitos creditérios

por prazo de vencimento (a vencer) 30/09/2023 30/09/2022
Até 30 dias 2.421 2.991
De 31 a 60 dias 2.414 2.877
De 61 a 90 dias 2.456 2.878
De 91 a 120 dias 2.402 2.972
De 121 a 150 dias 2.354 2.858
De 151 a 180 dias 2.348 2.923
De 181 a 360 dias 13.109 17.573
Acima de 360 dias 66.208 139.799
93.712 174.871

por prazo de vencimento (vencidos) 30/09/2023 30/09/2022
Até 30 dias 1.087 753
De 31 a 60 dias 728 611
De 61 a 90 dias 527 449
De 91 a 120 dias 439 382
De 121 a 150 dias 298 263
De 151 a 180 dias 248 739
De 181 a 360 dias 673 600
Acima de 360 dias 459 491
4.459 4.288

Total de adimplente e inadimplentes 98.171 179.159
Ativo circulante 31.504 38.869
Ativo n&o circulante 66.667 140.290
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c) Montante da provisao constituida e a sua movimentagao durante o exercicio

Provisdo para perda de crédito esperada 30/09/2023 30/09/2022
Saldo inicial 39.329 4.592
Constituicdo 40.610 35.546
Baixa/Reversao (35.444) (809)
Resultado das movimentagoes 5.166 34.737
Saldo final 44.495 39.329

A Emissao teve constituicdo de provisao para perda de crédito esperada na realizagéo de créditos
queséo lastro para os certificados, cujo valor foi de R$ 44.495 (R$39.329 em 2022) apresentado
como conta retificadora do ativo a Administragao entende ser suficiente para cobertura do risco.

d) Garantias relacionadas diretamente com os direitos creditérios

Sao esperadas as constituigdes das seguintes garantias: Coobrigagao, Alienacéo Fiduciaria de
Acbes e Fianca da Gramado Parks e Intermediacdes S.A., Cessdo Fiduciaria de Recebiveis,
Fundode Reserva, no valor das 02 (duas) proximas PMTs, Fundo de Obra e Fundo de Juros.

e) Procedimentos de cobranca dos direitos creditérios inadimplentes, incluindo a
execucdo de garantias e custos envolvidos

Os procedimentos de cobranga dos direitos creditérios, durante a vigéncia da operagao foram
feitos pela prépria cedente. No entanto, fica contratualmente resguardada a faculdade da
Emissora em assumir o dia a dia das cobrancgas de crédito, por si prépria ou por via de terceiros,
a seu exclusivo critério e/ou sempre que detectada a ineficiéncia das equipes de cobrancga do
tomador.

f) Eventos de pré-pagamento ocorridos durante o exercicio e o impacto sobre o resultado
e arentabilidade dos investidores

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

Em qualquer dos casos, eventos de pré-pagamento deverao ser realizados sob a ciéncia do Agente
Fiduciario e alcangardo, indistintamente, todos os certificados de recebiveis imobiliarios
integralizados, observada a ordem de pagamento prevista no termo de securitizagéo,
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 2023 e de 2022, ndo aconteceram eventos de
pré-pagamento decorrentes de amortizagao extraordinaria.

d) Informagées sobre a aquisicido substancial ou ndo dos riscos e beneficios da carteira,
incluindo a metodologia adotada pela Emissora para a definicdo dessa avaliagdo, os valores
dos direitos creditérios adquiridos com ou sem retengido substancial de riscos e, para os
direitos creditorios adquiridos sem retencao substancial de riscos, a segregag¢ao dos valores
por entidadeque reteve substancialmente os riscos e beneficios

A Emissora ndao assume a retencgao de riscos e beneficios vinculados as emissodes de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios de titularidade dos investidores.

Informagées sobre o passivo da emissdo - Recursos de Certificados de
RecebiveisImobiliarios (CRI)

Referem-se a operagbes de captagdo 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.
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A totalidade dos titulos emitidos vinculados a este Patriménio Separado apresenta as seguintes
caracteristicas:

a)

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

Série 5632 - Sénior

Quantidade de cotas emitidas
Prazo de vencimento

Taxa de juros efetiva
Indexador

Periodicidade de indexagao

Cronograma de amortizagéo

Série 5642 - Subordinada

Quantidade de cotas emitidas
Prazo de vencimento

Taxa de juros efetiva
Indexador

Periodicidade de indexagao

Cronograma de amortizagéo

Série 5652 - Sénior

Quantidade de cotas emitidas
Prazo de vencimento

Taxa de juros efetiva
Indexador

Periodicidade de indexagao

Cronograma de amortizacdo

Série 5662 - Subordinada

Quantidade de cotas emitidas
Prazo de vencimento

Taxa de juros efetiva
Indexador

Periodicidade de indexagao
Cronograma de amortizacdo

Série 5672 - Sénior

Quantidade de cotas emitidas
Prazo de vencimento

Taxa de juros efetiva
Indexador

Periodicidade de indexagao

Cronograma de amortizacdo

Série 5682 - Subordinada

Quantidade de cotas emitidas
Prazo de vencimento

Taxa de juros efetiva
Indexador

Periodicidade de indexagao
Cronograma de amortizacdo

30/09/2023
28.000
2.910 dias
10,00 % a.a.
IPCA
Mensal
Mensal

30/09/2023
12.000
2.910 dias
16,65 % a.a.
IPCA
Mensal

Mensal

_30/09/2023
28.700
2.910 dias
10,00 % a.a.
IPCA
Mensal
Mensal

30/09/2023
12.300
2.910 dias
16,65 % a.a.
IPCA
Mensal
Mensal

30/09/2023
23.100
2.910 dias
10,00 % a.a.
IPCA
Mensal
Mensal

30/09/2023
9.900

2.910 dias
16,65 % a.a.
IPCA
Mensal
Mensal
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Série 5692 - Sénior 30/09/2023
Quantidade de cotas emitidas 7.000

Prazo de vencimento 2.910 dias
Taxa de juros efetiva 10,00 % a.a.
Indexador IPCA
Periodicidade de indexagao Mensal
Cronograma de amortizagéo Mensal
Série 570 - Subordinada 30/09/2023
Quantidade de cotas emitidas 3.000

Prazo de vencimento 2.910 dias
Taxa de juros efetiva 16,65 % a.a.
Indexador IPCA
Periodicidade de indexagao Mensal
Cronograma de amortizagéo Mensal
Série 5712 - Sénior 30/09/2023
Quantidade de cotas emitidas 11.200
Prazo de vencimento 2.910 dias
Taxa de juros efetiva 10,00 % a.a.
Indexador IPCA
Periodicidade de indexagao Mensal
Cronograma de amortizacdo Mensal
Série 5722 - Subordinada 30/09/2023
Quantidade de cotas emitidas 4.800

Prazo de vencimento 3.951 dias
Taxa de juros efetiva 16,65 % a.a.
Indexador IPCA
Periodicidade de indexagao Mensal
Cronograma de amortizagéo Mensal
Série 5732 - Sénior 30/09/2023
Quantidade de cotas emitidas 11.200
Prazo de vencimento 2.910 dias
Taxa de juros efetiva 10,00 % a.a.
Indexador IPCA
Periodicidade de indexagao Mensal
Cronograma de amortizacdo Mensal
Série 5742 - Subordinada 30/09/2023
Quantidade de cotas emitidas 4.800

Prazo de vencimento 2.910 dias
Taxa de juros efetiva 16,65 % a.a.
Indexador IPCA
Periodicidade de indexagao Mensal
Cronograma de amortizacdo Mensal
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A remuneragao dos CRI (conforme definida na Clausula 1.1 do Termo de Securitizagdo) sera reduzida
para 9,50% (nove inteiros e cinquenta centésimos por cento) ao ano para os CRI das séries Seniores,
apos habite-se.

A remuneragao dos CRI (conforme definida na Clausula 1.1 do Termo de Securitizagdo) sera reduzida
para 16,15% dezesseis inteiros e quinze centésimos por cento) ao ano para os CRI das séries
Subordinadas, apés habite-se.

O cronograma abaixo demonstra o fluxo de pagamentos original trazido a valor presente pela taxa média
ponderada do CRI para um periodo de 12 (doze) meses a partir da data base de 30 de setembro de 2023.

Série 563? e 5742

Ano fluxo de pagamento trazido valor presente (*)
out/23-set/24 50.654
Total 50.654

(*) Durante o exercicio findo em 30/09/2023, o fluxo de pagamento foi revisto e atualizado em virtude
do cenario em que se apresenta a Devedora, conforme enderegado nas Notas Explicativas n°s 14
e 15. Desta forma, o Patrimdnio Separado teve seu vencimento antecipado, impactando na
apuracgao de capital circulante liquido negativo no valor de R$ 25.529.

b) 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 Acoes, a respeito das
assembleias de acionistas, salvo no que se refere aos representantes dos titulares dos CRI, que
poderao 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 é a espécie de preferéncia garantida aos CRI Seniores em relagao
aos CRI Subordinados, no sentido de que os primeiros sdo pagos pela Emissora antes que os
posteriores, em estrita observancia a Ordem de Pagamentos.

As deliberagdes em assembleias gerais serdo tomadas pelos votos favoraveis de titulares dos CRI em
circulagcdo que representem a maioria dos CRI presentes na assembleia, exceto nas deliberagdes em
assembleias gerais que impliquem (i) na ndo declaragédo de vencimento antecipado dos CRI e de seu
lastro, inclusive no caso de renuncia ou perdao temporario, (i) na alteragdo da remuneragéo,
atualizagdo monetaria ou amortizagdo dos CRI, ou de suas datas de pagamento, (iii) na alteragdo da
data de vencimento dos CRI, (iv) em desoneracéo, substituigdo ou modificacdo dos termos e condi¢cdes
das garantias da emissao, (v) alteragdes das razbes de garantia e das hipoteses de recompra
compulsoria, que dependerdo 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 quoruns de deliberacdo em Assembleias Geral, seréao 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 situagdo de conflito de interesses.
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8. Sumario das principais deliberagoes de investidores reunidos em assembleia

durante oexercicio:

Em 03/05/2023 ocorreu a assembleia geral dos titulares dos CRIs, na qual foram deliberados e aprovados:
(i) apresentacdo, pela Emissora, dos atos praticados e das medidas adotadas pela Securitizadora no
ambito da administracdo do Patriménio Separado, o que inclui, mas sem limitagido, as eventuais medidas
adotadas no ambito da agéo cautelar ajuizada pela Gramado Parks e outras sociedades pertencentes ao
seu grupo econdmico em tramite na 22 Vara Judicial da Comarca de Gramado / RS sob o n° 5001925-
69.2023.8.21.0101; (ii) a aprovagao, ou nao, da exigéncia da Recompra Total dos Créditos Imobiliarios
Fracdes Imobiliarias e declaragdo de Vencimento Antecipado Total das Debéntures (“Recompra Total e
Vencimento Antecipado”), nos termos das Clausulas 6.6 do Contrato de Cesséo e 4.4 da Escritura de
Emissédo de Debéntures, respectivamente, em virtude da ocorréncia das Hipoteses de Recompra Total
dos Créditos Imobiliarios Fragdes Imobilidrias e das Hipéteses de Vencimento Antecipado Total previstas
nas Clausulas 6.4© e 6.4(t) do Contrato de Cessao e nas Clausulas 4.2(b) e 4.2(t) da Escritura de Emissao
de Debéntures, respectivamente, devido ao descumprimento, pela Prime Foz; (iii) a aprovagéo, ou nao:
(a) do ajuizamento de acéo de execugao de titulo executivo extrajudicial em face da Prime Foz e/ou da
Gramado Parks, na qualidade de fiadora e devedora solidaria, com o objetivo de demandar o cumprimento
das obrigag¢des de pagar o Valor da Recompra Total (conforme definido no Contrato de Cesséao) e o Valor
de Liquidagdo das Debéntures; (b) da excussdo das Garantias; (c) da defesa da Securitizadora, na
qualidade de administradora do Patriménio Separado, no ambito de eventual processo de recuperacao
judicial ou de faléncia da Prime Foz e/ou da Gramado Parks; (d) da defesa da Securitizadora, na qualidade
de administradora do Patrimbnio Separado, no dmbito de eventual procedimento arbitral requerido pela
Prime Foz e pela Gramado Parks ou pela Securitizadora; e (e) caso seja identificada qualquer conduta
criminosa por parte de qualquer dos sécios e/ou membros da administragdo da Prime Foz, da Gramado
Parks e/ou de qualquer dos membros de seu grupo econdmico, do pedido de instauragdo de inquérito
policial, bem como da representagao junto ao Ministério Publico competente ou do ajuizamento de queixa-
crime, observado que, caso o risco de perecimento imediato dos direitos e bens vinculados ao Patrimonio
Separado torne necessaria a adogao, pela Emissora, de qualquer das medidas acima listadas,
anteriormente a realizacdo da Assembleia, a eventual aprovagao dos Titulares dos CRI dar-se-a em
carater retroativo e de ratificagao; (iv) aprovagao, ou nao, da contratagao do Escritério de Advocacia Sérgio
Bermudes, na qualidade de assessor legal que ira representar a Emissora, na qualidade de administradora
do Patrimbénio Separado; (v) autorizagdo prévia para eventual contratacdo, a exclusivo critério da
Securitizadora: (a) de assessor legal com notérios conhecimento eexperiéncia para eventuais pleitos de
natureza criminal que se fagam necessarios; e (b) de empresa especializada em servigos de investigacao
patrimonial e de eventuais nao-conformidades relacionadas a Cedente e aos Fiadores com notéria
experiéncia; (vi) a aprovagao, ou ndo, do procedimento de prestagédo de contas referentes as despesas
incorridas na administragdo e na defesa do Patriménio Separado previsto no Anexo Ill a presente Ata; e
(vii) a aprovagao, ou ndo, da autorizagao para que o Agente Fiduciario e a Securitizadora pratiquem todo
e qualquer ato, celebrem todos e quaisquer contratos, aditamentos ou documentos necessarios para a
efetivacdo e implementacao das matérias constantes da Ordem do Dia nos documentos relacionados aos
CRI, inclusive, mas sem limitagao, o ajuizamento de acéo de execugado de qualquer dos Documentos da
Operagao, e/ou a excussao de qualquer das Garantias.

9. Participagao residual do cedente
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Representado pelo saldo de caixa e equivalentes de caixa pela diferenca entre o valor dos demais
ativos e dos passivos atualizados do Patriménio Separado.

Em 30 de setembro de 2023 e de 2022, a participagao residual do cedente apresentava o seguinte saldo:

30/09/2023 30/09/2022

Caixa e equivalentes de caixa 20 98
Demais ativos atualizados 61.568 144.391
Passivos atualizados (50.666) (42.000)
10.922 102.489
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10. Outros custos da operacgao

IF 21F0953752
IF 21F0953753
IF 21F0953755
IF 21F0953758
de 2023

Para o cumprimento das obrigacdes relacionadas a emisséo, o Patriménio Separado conta com os
servigos relacionados a seguir:

Natureza do

Forma de

N Empresas Fungao = 30/09/2023 30/09/2022
servigo Remuneragio
8estao~de Forte Securitizadora S.A. Gestor Mensal (173) (157)
peracdes
Estruturacdo da Forte Securitizagéo e
Operacao Participacoes Ltda Estruturador - (2.449) (1.913)
Monitoramento de Conveste Audfiles Servigos Monitoramento de
Recebiveis Financeiros Ltda (a) Recebiveis Mensal (264) (270)
Coordenagao Terra Investimentos DTVM Ltda. Coordenador Lider - - -
Agente Fiduciario Oliveira Trust DTVM S.A. Fiduciario Mensal (30) (29)
Agente Registrador Oliveira Trust DTVM S.A. Registro - - (118)
Agente Custodiante Oliveira Trust DTVM S.A. Custddia (5) -
SR Rating Prestagéo de Servigos Classificagéo de (19) (22)
Rating LTDA risco -
(2.940) (2.509)

(a) Refere-se a servigos prestados pela Conveste (parte relacionada da Emissora) no monitoramento de carteira dos recebiveis
do Patriménio Separado.

11. Resultado de operagoes sujeitas a regime fiduciario

Conforme orientagdo do Oficio Circular n°2/2019/CVM/SIN/SNC, a operagao de securitizagao 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 operagao apresenta regime
fiduciario e coobrigacao por parte do tomador, o valor positivo significa que a operagao gerou excedente
para seu tomador.

12. Classificagao de risco da emissao

O relatdrio de risco emitido pela SR Rating em 10 de agosto de 2022 reafirmou a classificagdo para
as Séries Séniores da Emissao como brA- (o.e.) e as Séries Subordinadas da Emissdo como brBB+
(0.e.).Em 04 de julho de 2023 o rating foi de: Séries Sénior (brD) e Séries Subordinadas (brD).
Conforme evento subsequente (item 15), ndo se faz mais necessaria classificagdo de risco para esta
emissao.

13. Relacionamento com os auditores independentes

24

A Emissora, como parte de suas praticas de governanga corporativa, evidencia que nado contratou
quaisquer outros servigos, além da auditoria independente de suas demonstragdes financeiras, dentre as
quais estao consideradas as demonstragdes financeiras desse Patrimbénio Separado, junto a empresa
Baker Tilly 4Partners Auditores Independentes Ltda., ou a quaisquer outras empresas ou pessoas a
ela ligadas, direta ou indiretamente.
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14. Outras informacgoes

Em 03 de maio de 2023 foi ajuizado o pedido de Recuperagido Judicial da empresa Gramado Parks
Investimentos e Intermediagdes S.A. — Em recuperagéo judicial e suas controladas Arraial Resort
Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda. — Em recuperacéo judicial, Carneiros Resort Incorporagées SPE
Ltda. — Em recuperacgao judicial, Gramado Hydros Incorporagdes SPE Ltda. — Em recuperagéo judicial,
Gramado BV Resort Incorporagdées SPE Ltda. — Em recuperacgao judicial, Jardim Canela Incorporagdes
Ltda. — Em recuperacdo judicial, Prime Foz Incorporagdes SPE S.A. — Em recuperagao judicial e
Tamandaré Resort Incorporagdes SPE Ltda. — Em recuperagéao judicial, , sendo deferido em 22 de maio
de 2023.

A Tomadora alegou passar por dificuldades financeiras geradas pelo cenario de aumento de custos e
elevada taxa de juros, bem como, reflexo do periodo de pandemia dos anos anteriores.

Ainda nao ha classificacao definida para os créditos devidos a Fortesec no ambito da recuperagéo judicial.

15. Eventos subsequentes

25

Em 16/11/2023 ocorreu a assembleia geral dos titulares dos CRIs, na qual foram deliberados e aprovados:
(i) a concessao de waiver a Prime Foz e aos Fiadores no sentido de a Securitizadora sustar os efeitos do
Vencimento Antecipado das Debéntures e a Recompra Total dos Créditos Imobiliarios Fracdes
Imobiliarias, declarado e exigido, respectivamente, em 05 de maio de 2023, conforme deliberado na
Assembleia Geral de 03 de maio de 2023, assim como de waiver a Prime Foz e aos Fiadores por eventuais
outros descumprimentos de obrigagdes previstas na CCB e no Termo de Securitizagao incorridos em data
anterior a data de realizagdo da Assembleia (“Concessao de Waiver”), que apenas produzira efeitos se e
quando houver o reconhecimento, pela Prime Foz, do carater extraconcursal dos créditos pertencentes a
Securitizadora em face da Prime Foz, no &mbito da Emissao, mediante juntada de peticdo, em até 5 (cinco)
dias a contar da realizagdo da assembleia, nos autos da Recuperacéao Judicial, informando a sua anuéncia
a respeito do carater extraconcursal dos referidos créditos e manifestando a desisténcia de todos os
pedidos e/ou recursos interpostos para questionar o carater extraconcursal, nos termos do artigo 125 do
Cdédigo Civil (“Condicdo Suspensiva 17). O waiver relacionado a sustacdo dos efeitos Vencimento
Antecipado das Debéntures e a Recompra Total dos Créditos Imobiliarios Fragbes Imobiliarias sera
imediatamente cancelado caso haja descumprimento de qualquer das obrigagbes pecuniarias previstas
na Escritura de Emissédo de Debéntures e/ou no Termo de Securitizacao; (ii) a substituigdo do Anexo Il ao
Termo de Securitizagcdo pelo Anexo A ao Edital de Convocagdo (disponivel no link
https://fortesec.com.br/relacao-investidor/) e, consequentemente: (ii.1) a concessao de caréncia para o
pagamento de amortizagao e juros das parcelas de abril (inclusive) de 2023 a outubro (inclusive) de 2023;
(ii.2) a concessao de caréncia para o pagamento das Amortizagées Programadas dos CRI nas parcelas
vincendas no més de novembro de 2023 e dezembro de 2023; e (ii.3) a concessao de caréncia parcial
para o pagamento da parcela da Remuneragdo dos CRI vincenda no més de dezembro de 2023, no
montante correspondente a 50% dos valores devidos a titulo da Remuneragao dos CRI, ressaltado que a
presente deliberagdo se dara em carater retroativo no caso de aprovagao da ordem do dia em momento
posterior a qualquer das datas de pagamento acima apresentadas, e sendo certo que os outros 50% da
parcela da Remuneragéo dos CRI de dezembro de 2023 serado incorporados em cada Data de Pagamento
ao Saldo Valor Nominal Atualizado; (iii) a alteragédo do valor minimo do Fundo de Reserva, que devera ser
igual ao valor das duas parcelas subsequentes de Remuneragédo das Debéntures e que sera composto
mediante retencdo do Excedente Mensal, conforme definido no Contrato de Cessdo Fiduciaria, e a
autorizacdo para que a Securitizadora possa liberar a Prime Foz os valores do Excedente Mensal que
sobejarem o novo valor minimo do Fundo de Reserva para o pagamento dos custos e das despesas que
a Prime Foz demonstre e comprove a Securitizadora que sdo necessarios para garantir a continuidade
das suas operagoes; (iv) a dispensa retroativa de apresentagéo e atualizagédo da classificagdo de risco
prevista na Clausula XVIll do Termo de Securitizagéo, a partir de margo de 2023; e (v) a autorizagdo para
que o Agente Fiduciario e a Securitizadora pratiquem todo e qualquer ato, celebrem todos e quaisquer
contratos, aditamentos ou documentos necessarios para a efetivagdo e implementagcao das matérias
constantes da Ordem do Dia nos documentos relacionados aos CRI, bem como da ratificagdo dos atos
praticados e medidas adotadas pela Emissora até a presente data.



