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A

Administradora e aos investidores do

Patrimonio Separado da 12 Emissao: 6082 Série - Codigo IF 21H0921848, 6092 Série
- Codigo IF 21H0921850, 6102 Série - Codigo IF 21H0921851, 6112 Série - Codigo IF
21H0921852, 6122 Série - Codigo IF 21H0921853, 613% Série - Coddigo IF
21H0921854, 614® Série - Codigo IF 21H0921855 e 615* Série - Codigo IF
21H0921856

Sao Paulo — SP

Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras do Patrimoénio Separado da 12 Emissao:
6082 Série - Codigo IF 21H0921848, 609° Série - Codigo IF 21H0921850, 610% Série
- Codigo IF 21H0921851, 6112 Série - Codigo IF 21H0921852, 6122 Série - Codigo IF
21H0921853, 6132 Série - Codigo IF 21H0921854, 6142 Série - Codigo IF 21H0921855
e 6152 Série - Codigo IF 21H0921856 (Patrimdnio 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 demonstracdes 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
disposigdes previstas na Resolugdo CVM n° 60/2021 (alterada pela Resolugdo CVM n°
194, de 17 de novembro de 2023) para elaboragao dessas demonstragdes financeiras
de propdsito especial, conforme Nota Explicativa n® 2 as demonstragoes financeiras.

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 secdo a seguir, intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstragdes financeiras”. Somos independentes em relacdo ao Patriménio
Separado, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Codigo de Etica
Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com
essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada
para fundamentar nossa opiniao.
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Base para opiniao--Continuacao

Incerteza relevante relacionada com a continuidade operacional

Chamamos a atencédo para as Notas Explicativas n° 1.f e n°® 9, que indica que em 30 de
setembro de 2023 o passivo do Patrimonio Separado excedeu o total do ativo em R$
26.738 mil, resultante do descumprimento de covenants financeiros estabelecidos no
Termo de Securitizagdo e consequente vencimento antecipado. Esses eventos ou
condigdes, 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 Patrimbénio Separado. Nossa opinido nao
esta ressalvada em funcao deste assunto.

Enfases

Base de preparagao e apresentacido das demonstragoes financeiras e restricao
sobre o uso

Chamamos a atengao para a Nota Explicativa n® 2 as demonstracdes 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 Patriménio Separado, ndo consolidado,
como uma entidade que reporta. Consequentemente, as demonstracdes financeiras
podem néo servir para outra finalidade. Nossa opinido nao esta modificada acerca deste
assunto.

Incerteza na realizagao 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.

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 formagao de nossa opinido sobre essas demonstracdes financeiras e,
portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.
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Principais Assuntos de Auditoria (PAA)--Continuacao

Mensuracao das perdas por redug¢dao ao valor recuperavel (‘impairment’) e
existéncia dos direitos creditérios (Notas Explicativas n° 3 e n° 6)

O valor recuperavel dos direitos creditorios 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, condigcbes
econOmicas 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 identificacao 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 determinacdo do valor
recuperavel dos direitos creditérios, consideramos esse assunto como significativo para
a nossa auditoria.

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 preparagcdo dos
estudos técnicos, tais como histérico de pagamentos, capacidade de liquidagao
futura e avaliagao das garantias;

e Avaliagdo dos célculos matematicos incluidos em tais estudos; e

e Avaliagao das divulgacoes efetuadas nas demonstragdes financeiras do Patriménio
Separado.

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

Lastro dos direitos creditéorios (Nota Explicativa n° 6)

Devido a relevancia do saldo em direitos creditérios, detidos pelo Patrimdnio Separado
em 30 de setembro de 2023 e, pelo fato de nao existir uma camara de liquidagao ou um
mercado organizado de negociacgao de direitos creditorios no pais, por meio do qual seja
possivel efetuar o controle da custddia de acordo com as negociagdes efetuadas,
consideramos a verificagdo da existéncia dos lastros dos direitos creditérios como um
assunto significativo para a nossa auditoria.

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

e Entendimento do processo de constituicdo do Patriménio Separado realizado pela
Administracado da Emissora;

e Obtencdo da composicdao analitica dos direitos creditérios e confronto das
informagbes com os registros contabeis;
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Principais Assuntos de Auditoria (PAA)--Continuacao
Como nossa auditoria conduziu esse assunto--Continuagao

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

e Avaliagao das divulgagbes efetuadas nas demonstragdes financeiras do Patrimdnio
Separado.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos,
consideramos aceitaveis os saldos dos direitos creditérios no tocante a sua existéncia,
bem como as divulgacdes relacionadas, no contexto das demonstragées 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
modificacao.

Responsabilidade da Administracdo e da governanga pelas
demonstragoes financeiras

A Administracao da Emissora é responsavel pela elaboragéo e adequada apresentacao
das demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos patrimbnios separados, regidos pela Lei n® 14.430, de 04 de agosto de
2022 e que também consideram as disposicoes previstas na Resolugdo CVM n° 60/2021
(alterada pela Resolugdo CVM n° 194, de 17 de novembro de 2023), e pelos controles
internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracao de
demonstragdes financeiras livres de distor¢cdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstracdes financeiras, a Administracdo da Emissora é
responsavel, dentro das prerrogativas previstas na Resolugao CVM n° 60/2021 (alterada
pela Resolugdo CVM n°® 194, de 17 de novembro de 2023), pela avaliagao da capacidade
de o Patrimbnio Separado continuar operando, conforme o termo de securitizagao dos
créditos, e divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes
financeiras

Nossos objetivos sao obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras,
tomadas em conjunto, estdo livres de distorcdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido.
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¢cdes relevantes existentes. As distorgdes podem
ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decisbes 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:

¢ Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstragbes
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como
obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa
opinido. O risco de nao 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, falsificagdo, omissdo ou representacbes 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 opiniao sobre a eficacia dos controles internos do
Patriménio Separado;

e Avaliamos a adequacédo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacgdes feitas pela Administragao; e

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

Comunicamo-nos com a administragao a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatag¢des significativas de auditoria, inclusive
as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante
nossos trabalhos.

S3o0 Paulo, 15 de dezembro de 2023.

illy 4Partners Auditores Independentes Ltda.

Baker Tilly 4Partners atuando como Baker Tilly € membro da rede global da Baker Tilly International Ltd., cujos membros
sd0 pessoas juridicas separadas e independentes.



e Forte Securitizadora S.A. Patrimonio Separado da 12 Emissao das
Série 6082 - IF 21H0921848 Série 6092 - IF 21H0921850

Série 6102 - IF 21H0921851 Série 6112 - IF 21H0921852
Série 6122 - IF 21H0921853 Série 6132 - IF 21H0921854
Série 6142 - IF 21H0921855 Série 6152 - IF 21H0921856
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 7.201 10.123
Caixa e equivalentes de caixa 4 35 70
Titulos e valores mobiliarios 5 1.152 2.274
Direitos creditorios 6 6.014 7.779
Recebiveis imobiliarios 17.733 16.829
(-) Proviséo para perda de crédito esperada (11.719) (9.050)
Nao circulante 6 19.446 31.778
Direitos creditorios 19.446 31.788
Recebiveis imobiliarios 57.342 68.746
(-) Proviséo para perda de crédito esperada (37.896) (36.968)
Total do ativo 26.647 41.901

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



- Forte Securitizadora S.A. Patrimonio Separado da 12 Emissao das

Série 6082 - IF 21H0921848 Série 6092 - IF 21H0921850
Série 6107 - IF 21H0921851 Série 6112 - IF 21H0921852
Série 612° - IF 21H0921853 Série 6132 - IF 21H0921854
Série 6142 - IF 21H0921855 Série 615° - IF 21H0921856

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 53.385 48.742
Captacao de recursos 7 53.382 48.739
Obrigacdes por emisséo de CRI 53.382 48.739
Outras obrigagdes 3 3
Nao circulante (26.738) (6.841)
Participagéo residual do cedente 9 (26.738) (6.841)
Total do passivo 26.647 41.901

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

Patriménio Separado da 12 Emissao das

Série 6082 - IF 21H0921848 Série 6092 - IF 21H0921850
Série 6102 - IF 21H0921851 Série 6112 - IF 21H0921852
Série 6122 - IF 21H0921853 Série 6132 - IF 21H0921854
Série 6142 - IF 21H0921855 Série 6152 - IF 21H0921856

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

Exercicio findo em 30 de setembro de 2023
(Administrado por Forte Securitizadora S.A.)

Notas 30/09/2023 30/09/2022

Resultado das operagdes sujeitas ao regime fiduciario 7.930 9.790
Despesas da intermediagao financeira

Juros e atualizagdes de CRI (7.648) (9.106)

Outros custos da operacao 10 (301) (849)
Total das despesas da intermediacgao financeira (7.949) (9.955)
Resultado bruto na intermediacao financeira (7.949) (9.955)
Outras despesas operacionais

Despesas administrativas (59) (72)
Total outras despesas operacionais (59) (72)
Resultado financeiro

Receita financeira 174 303

Despesa financeira (96) (66)
Total resultado financeiro 78 237

Resultado liquido do exercicio

As notas explicativas séo parte integrante das demonstrac¢des financeiras.
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— Forte Securitizadora S.A. Patrimonio Separado da 12 Emiss&o das
Série 6082 - I[F 21H0921848 Série 6092 - IF 21H0921850

Série 6102 - IF 21H0921851 Série 6112 - IF 21H0921852
Série 6122 - IF 21H0921853 Série 6132 - IF 21H0921854
Série 6142 - IF 21H0921855 Série 6152 - IF 21H0921856
Exercicio findo em 30 de setembro de 2023

Demonstracao dos fluxos de caixa - Método direto (Administrado por Forte Securitizadora S.A.)
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 8.078 9.579
Liberacao de recursos a tomadora (5.896) (16.794)
Aplicagdo em fundo de obra - (767)
Pagamento a fornecedores (285) (829)
Pagamento de despesas diversas (146) (33)
Pagamento de impostos (16) (75)
Rendimentos sobre aplicagdes financeiras 111 -
Aplicacao em (resgate de) reserva 1.121 (2.274)
Outras entradas 4 191
Caixa liquido proveniente das (aplicado nas) atividades operacionais 2971 (11.002)

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Subscrigao de CRI 1.003 15.529
Pagamento de amortizagao de CRI (1.852) (4.810)
Pagamento de juros de CRI (2.157) (4.722)

Caixa liquido proveniente das (aplicado nas) atividades de financiamento (3.006) 5.997
Diminuigao liquida de caixa e equivalentes de caixa (35) (5.005)
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 70 5.075
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio 35 70
Diminuigao liquida de caixa e equivalentes de caixa (35) (5.005)

As notas explicativas séo parte integrante das demonstracgdes financeiras.



Patrimdnio Separado da 12 Emissao das

E—— Série 6087 - IF 21H0921848 Série 6092 - IF 21H0921850
Série 6107 - IF 21H0921851 Série 6112 - IF 21H0921852

| iti
Forte Securitizadora S.A. Série 6122 - IF 21H0921853 Série 6132 - IF 21H0921854

Série 6142 - IF 21H0921855 Série 6152 - IF 21H0921856
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 escritorio localizado na Cidade de Sao Paulo - SP, na Rua Fidéncio Ramos, 213 - Conjunto 41 -
Vila Olimpia.

A Companhia tem como principais atividades: (i) securitizagao de créditos oriundos de operagdes
imobiliarias e securitizagcado de direitos creditérios do agronegécio, assim compreendida a compra,
venda eprestagéo de garantias em créditos hipotecarios e imobiliarios, bem como em direitos
creditérios do agronegécio; (ii) a aquisicdo de créditos imobiliarios, direitos creditérios do
agronegocio e de titulos e valores mobilirios; (iii) a emissao, colocacéo e distribuicdo no mercado
financeiro, de Certificados de Recebiveis, podendo realizar a emissao e colocagao de outros titulos
e/ou valores mobiliarios; (iv) a prestagao de servigos e realizagdo de outros negodcios relacionados
ao mercado secundario de direitos creditérios, especialmente a securitizagdo de Certificado de
Recebiveis, nos termos da Lei n°® 14.430, de 04 de agosto de 2022, e outras disposi¢cdes legais
aplicaveis; (v) a realizagao de operagdes de hedge emmercados derivativos visando a cobertura
de riscos na sua carteira de Certificado de Recebiveis.

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

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

a) Datas de inicio e vencimento das emissdes: Inicio em 25/08/2021 com vencimento em
22/09/2036.

b) Sumario das operacdes efetuadas: Emissédo lastreada em créditos imobiliarios oriundos dos
contratos de compra e venda de lotes imobiliarios do empreendimento Residencial Reserva Ville,
localizado na cidade de Caldas Novas — GO.

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

d) Forma de utilizacdo de derivativos e 0s riscos envolvidos: A emissdo ndo conta com a contratagao
de instrumentos financeiros derivativos, motivo pelo qual ndo foram identificados riscos
relacionados a contratagdo desses instrumentos na estrutura da emissao.

e) Garantias envolvidas na estrutura da securitizacdo, tais como sobre colateralizacdo,
subordinacdo oucoobrigacdo e a forma como essas garantias foram utilizadas durante o
exercicio: As principais garantias atreladas as operagdes sédo: Fundo de Reserva, Fundo de
Obras (caso o empreendimento ainda esteja em fase de construcéo). Os principais covenants
séo: Razéo de Garantia de Saldo Devedor e Razéo de Garantia de Fluxo Mensal, entre outras
criadas caso a caso e descritas no Termo de Securitizagcdo e/ou Contrato de Cessao de
Créditos de cada operagédo. Outras garantias em geral utilizadas nas operagdes da Emissora
sdo: coobrigacao, fianga ou aval, alienagao fiduciaria de iméveis e alienagao fiduciaria de
participacdes societarias.
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Patrimdnio Separado da 12 Emissao das

E—— Série 6087 - IF 21H0921848 Série 6092 - IF 21H0921850
Série 6107 - IF 21H0921851 Série 6112 - IF 21H0921852

| iti
Forte Securitizadora S.A. Série 6122 - IF 21H0921853 Série 6132 - IF 21H0921854

Série 6142 - IF 21H0921855 Série 6152 - IF 21H0921856
Exercicio findo em 30 de setembro de 2023
(Administrado por Forte Securitizadora S.A.)

f) Plano da Emissora de Liquidez e Fluxo de Caixa da Operacao: A administracdo efetuou a
avaliagao da capacidade do Patriménio Separado continuar operando durante a elaboragao
dessas demonstragcdes financeiras. Em 30 de setembro de 2023, o Patrimbénio Separado
apresenta como ativo circulante, as disponibilidades e o fluxo de recebiveis no valor total, liquido
de provisdo para perdas esperadas, de R$ 26.647, o qual é considerado para fazer frente aos
fluxos contratuais assumidos pelas obrigagdes por emissdo de CRI e outras obrigagdes que
montam no passivo circulante R$ 53.385 (Nota n° 9), neste contexto a operagdo demonstra uma
insuficiéncia de R$ 26.738 (Nota n° 9). Esse fato ocorre devido a reclassificagdo da parcela do
passivo nao circulante das obrigagdes por emissdo de CRI para o passivo circulante em
funcdo do ndo atendimento de certos covenants financeiros estabelecidos no Termo de
Securitizagdo (Nota 7.a.). O aumento dos distratos e da inadimpléncia dos contratos ao longo
do ultimo exercicio contribuiu para o desenquadramento da razdo de garantia. Dentre as
agdes recentes tomadas pela gestdo do empreendimento para a recuperagédo dos créditos
estdo a notificagdo extrajudicial de clientes e distratos de clientes que nao tiveram sucesso
em renegociagdes para realizacdo de nova comercializagdo. Existem também 399 unidades
em estoque, com valor estimado de R$ 29.182, cujos créditos de sua comercializagdo serdo
obrigatoriamente destinados ao patriménio separado do CRI. O conjunto de iniciativas acima
e os créditos das futuras vendas de estoque demonstram serem suficientes para suportar o
fluxo de pagamentos estabelecido no Termo de Securitizagdo dos Créditos. Essas incertezas
divulgadas, de acordo com o requerido no CPC 26, podem levantar duvidas significativas
acerca da capacidade de continuidade operacional do Patriménio Separado.

g) Mecanismo de retencdo de risco utilizacdo na estrutura da securitizacdo, tais como garantia
reais oufidejussoérias, subordinacéo ou coobrigacdo, assim como, se for o caso, a utilizacédo
desses mecanismos durante o exercicio: i) Due Dilligence financeira e juridica; ii) garantia
reais ou fidejussorias; iii) coobrigacao, fiangca ou aval; iv) razées de garantia; v) covenants
financeiros; vi) monitoramento da carteira por relatérios do servicer; e vii) monitoramento
recorrente de dividas, protestos e agdes.

2. Base de preparagao

As demonstragdes financeiras do Patrimbénio Separado foram preparadas conforme as praticas
contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos patrimdnios separados (nota explicativa n°® 3). As praticas
contabeis adotadasno Brasil compreendem aquelas incluidas na legislagdo societaria brasileira e nos
pronunciamentos, nas orientacbes e nas interpretagdes 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 emissao das demonstragdes financeiras foi autorizada pela Diretoria da Emissora em 15 de
dezembro de 2023.

Moeda funcional e moeda de apresentagao: As demonstracdes financeiras do Patriménio Separado
sdo apresentadas em reais, que é a moeda funcional e de apresentagcdo. Todas as informacgodes
financeiras 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
Administracao faga julgamentos, estimativas e premissas que impactam a aplicagao de politicas
contabeise os valores reportados de ativos, passivos, receitas e despesas. Os resultados efetivos
podem divergir dessas estimativas.

As estimativas e premissas, quando necessarias, sao revistas de maneira continua. Revisbes com
relacdo a estimativas contabeis sdo reconhecidas no exercicio em que as estimativas sao
revisadas.
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3. Principais praticas contabeis aplicaveis aos patriménios separados

As principais praticas contabeis aplicadas de forma consistente no exercicio para elaboragédo das
demonstracgdes financeiras estao descritas abaixo.

a) Caixa e equivalentes de caixa

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

b) Ativos financeiros nao derivativos

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

(iy Ativos financeiros registrados pelo valor justo por meio do resultado, e
(ii) 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 gestao de riscos documentada e a estratégia de investimentos.
Os custos da transagao, apos o reconhecimento inicial, sdo reconhecidos no resultado como
incorridos. Tais ativos sao classificados com VJR se nao atenderem as condigdes necessarias
para mensuragao ao custo amortizado, conforme demonstrado no item abaixo.

b.2) Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado

Séao representados por direitos creditorios, com pagamentos fixos ou calculaveis, que ndo sao
cotados no mercado ativo. Tais ativos sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescido
de quaisquer custos de transacao atribuiveis. Apdés o reconhecimento inicial, os direitos
creditérios sdo mensurados pelo custo amortizado, por meio do método dos juros efetivos,
decrescidos de qualquer provisao para perda de crédito esperada.

c) Passivos financeiros nao derivativos

Sao representados substancialmente por obrigagbes por emissdo de CRI, reconhecidos
inicialmente pelo valor justo, acrescido de quaisquer custos de transagéo atribuiveis na data
de negociacao na qual a Emissora identifica que o Patrimdnio 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 obrigagdes contratuais
retiradas, canceladas ou pagas.

d) 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.
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e) Redugao ao valor recuperavel (“impairment”)

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

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

. E pouco provavel que o Sacado pague integralmente suas obrigagdes de crédito
atreladasao Patriménio Separado, com base nas observagdes de comportamento da
realizagédo dosativos 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 sao estimativas ponderadas pela probabilidade de perdas de
crédito. As perdas de crédito sdo mensuradas a valor presente pela taxa do contrato do
sacado, e/ou a taxa do CRI caso nao seja atribuida no contrato.

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

Evidéncia objetiva de que ativos financeiros tiveram problemas de recuperagao inclui os
seguintes dados observaveis:

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

. Reestruturagdo de um valor devido ao Patriménio Separado em condi¢gbes que nao
seriamaceitas em condi¢gdes 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.

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

A provisao 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 quevoltam para unidades disponiveis em estoque.
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f) Provisées

Uma provisao 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 serestimada de maneira confiavel e é provavel que um recurso econdmico seja exigido
para liquidar a obrigagao.

O reconhecimento, a mensuragdo e a divulgagdo dos ativos e passivos contingentes e das
obrigacdes legais sdo efetuadas de acordo com os critérios definidos no CPC 25 - Provisoes,
PassivosContingentes 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 realizacdo, sobre as quais ndo cabe mais nenhum recurso.

f.2) ProvisGes para risco

S0 avaliados por assessores juridicos e pela Administragdo, levando em conta a
probabilidade de perda de uma acgéo judicial ou administrativa - ou mesmo em fungao de
eventuais situagdes que sugiram potenciais perdas futuras relacionadas a emissao, que possa
gerar uma saida de recursos e que seja mensuravel com suficiente seguranca. Sao
constituidas provisbes para os processos classificados como perdas provaveis pelos
assessores juridicos e divulgados em notas explicativas.

f.3) Passivos contingentes

Sao incertos e dependem de eventos futuros para determinar se existe probabilidade de saida
de recursos. Nao séo 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 ndo possui processos judiciais
a seremreconhecidos ou divulgados nas demonstragdes financeiras.

g) Resultado
Receita de intermediacéo financeira

E formada pelo montante de juros, desagios/agios, atualizacdo monetéaria e outras eventuais
receitasacessorias (encargos moratdérios, multas, entre outras) auferidas nas carteiras de
recebiveis imobiliarios.

Essas receitas sao reconhecidas quando existe evidéncia convincente: (i) de que é provavel
que os beneficios econdmico-financeiros poderéo ser efetivamente auferidos, (ii) 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 intermediagao financeira
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 emissaodesses 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 serao oferecidos aos investidores e o valor possa ser
mensuradode maneira confiavel, o ganho é alocado a remuneragao da obrigagédo por emissao de
CRI no passivo.

h) Resultado das opera¢ées 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
destacama observancia da legislacédo aplicavel aos CRI e a legislagao tributaria, representando a
destinagao do resultado apurado no exercicio, para composi¢céo dos valores a serem suportados
pelo investidor, caso essas insuficiéncias venham efetivamente a impactar as expectativas de
retorno da emissdo ou por valores a serem destinados no encerramento da operagao
conforme estabelece as determinacdes legais.

i) Imposto de renda e contribui¢do social

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

3.1. Norma emitida, mas ainda nao vigente

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

4. Caixa e equivalentes de caixa
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30/09/2023 30/09/2022
Disponibilidade em moeda nacional 32 15
Aplicacdes financeiras (a) 3 55
Total 35 70

(a) As aplicagdes financeiras estdo compostas por fundos de investimentos DI de alta liquidez, que sdo prontamente
conversiveis em montante conhecido de caixa e que estdo sujeitas ao insignificante risco de alteragéo de valor.
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5. Titulos e valores mobiliarios

30/09/2023 30/09/2022
FIDD Adm. de Recursos - Renda Fixa (a) 1.152 2.274
Total 1.152 2,274

(a) O saldo de titulos e valores mobiliarios € representado por: (i) fundos de investimentos que possui sua remuneragéo
indexada a variagao do CDI; 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 é basicamente o valor do principal acrescido dos juros originalmente estabelecidos nesses titulos.

5.1. Determinagao do valor justo

A administragao 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 _ Classificag(?es dos_ Valgr_ Valor Valgr_ Valor
instrumentos financeiros Contabil Justo Contabil Justo
Titulos e valores Valor justo 1152  1.152 2274 2274
mobiliarios
1.152 1.152 2.274 2.274

Hierarquia de valor justo
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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 - 1.152 - 1.152
- 1.152 - 1.152
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 - 2.274 - 2.274
- 2.274 - 2.274
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Critérios e premissas utilizadas no calculo do valor justo

Os valores justos estimados dos instrumentos financeiros ativos e passivos do Patriménio Separado
foram apurados conforme descrito abaixo. O Patrimbnio 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 s&o observaveis para o ativo ou
passivo, diretamente (precos) ou indiretamente (derivado de pregos); e

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

Em 30 de setembro de 2023 e de 2022 o Patriménio Separado nao possui instrumentos financeiros
de nivel 1 e 3 e passivos financeiros mensurados ao valor justo.

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. Informagdes 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 operacdes tém condi¢cdes de realizagdo contratualmente estabelecidas e, dessa
forma, caracterizam-se como custo amortizado. Esse fato implica apresentacéo 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 fiducia, tais créditos ficam excluidos do patriménio comum da Emissora,
passando a constituir direitos patrimoniais separados, com o propdsito especifico e exclusivo de
responder pela realizagdo dos direitos dos investidores, exceto com regime fiduciario com
coobrigagéo.

a) Descricdo dos direitos creditérios imobiliarios

Emissao lastreada em Cédulas de Crédito Imobiliario, representativas de direitos creditérios
imobiliarios decorrentes dos contratos de compra e venda cedidos pela NG30
Empreendimentos Imobiliarios LTDA. (“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 operagéo aberta por faixa de recebimento e classificada como direitos
creditorios a vencer e direitos creditérios vencidos em 30 de setembro de 2023 e de 2022 esta
representada abaixo:
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por prazo de vencimento (a vencer) 30/09/2023 30/09/2022
Até 30 dias 1.068 1.072
De 31 a 60 dias 1.046 1.118
De 61 a 90 dias 1.071 1.102
De 91 a 120 dias 1.078 1.111
De 121 a 150 dias 1.068 1.103
De 151 a 180 dias 1.066 1.104
De 181 a 360 dias 6.425 7.271
Acima de 360 dias 54.518 68.047
67.340 81.928
. . 30/09/2023 30/09/2022
por prazo de vencimento (vencidos) —_ _
Até 30 dias 562 515
De 31 a 60 dias 508 442
De 61 a 90 dias 430 355
De 91 a 120 dias 433 322
De 121 a 150 dias 396 293
De 151 a 180 dias 385 236
De 181 a 360 dias 2.197 785
Acima de 360 dias 2.824 699
7.735 3.647
Total de adimplente e inadimplentes 75.075 85.575
Ativo circulante 17.733 16.829
Ativo ndo circulante 57.342 68.746
c) Montante da provisdo constituida e a sua movimentagao durante o exercicio
Provisdo para perda de crédito esperada 30/09/2023 30/09/2022
Saldo inicial 46.018 4.934
Constituigao 28.427 41.343
Baixa/Reversao (24.830) (259)
Resultado das movimentagdes 3.597 41.084
Saldo final 49.615 46.018
Ativo circulante 11.719 9.050
Ativo nao circulante 37.896 36.968

A Emisséo teve constituicdo de provisao para perda de crédito esperada na realizagido de
créditos que sao lastro para os certificados, cujo valor foi de R$49.615 (R$46.018 em 2022)
apresentado como conta retificadora do ativo que a Administracdo entende ser suficiente

para cobertura do risco.
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d) Garantias relacionadas diretamente com os direitos creditérios
Sé&o esperadas as constituicdes das seguintes garantias: Coobrigacao, Alienagao Fiduciaria
das Quotas da SPE, Cessao Fiduciaria de Recebiveis, Fianca das Pessoas Juridicas sécias
do empreendimento, Fundo de Reserva no valor das 02 (duas) préoximas PMTs e Fundo de
Despesa, Fundo de obras.

e) Procedimentos de cobranga dos direitos creditérios inadimplentes, incluindo a execugao de
garantias e custos envolvidos
Os procedimentos de cobranga dos direitos creditérios, durante a vigéncia da operagao
foram feitos pela propria cedente. No entanto, fica contratualmente resguardada a faculdade
da Emissora em assumir o dia a dia das cobrangas de crédito, por si propria ou por via de
terceiros, a seu exclusivo critério e/ou sempre que detectada a ineficiéncia das equipes de
cobranca do tomador.

f) 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 antecipagdo do pagamento dos créditos
imobiliarios pelos devedores da operagado, ou ainda, nas hipéteses de amortizagao
extraordinaria ou resgate antecipado previstas no termo de securitizagéo de cada operacao.

Em qualquer dos casos, eventos de pré-pagamento deveréo 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
securitizagao, proporcionalmente ao seu valor nominal unitario atualizado ou saldo do valor
nominal unitario atualizado na data do evento.

Durante os exercicios findos em 30 de setembro de 2023 e de 2022, ndo aconteceram
eventos de pré-pagamento decorrentes de amortizagdo extraordinaria.

dg) Informagdes sobre a aquisicdo substancial ou ndo dos riscos e beneficios da carteira,
incluindo a metodologia adotada pela Emissora para a definicdo dessa avaliagao, os valores
dos direitos creditérios adquiridos com ou sem retencado substancial de riscos e, para os
direitos creditérios adquiridos sem retencéo substancial de riscos, a segregac¢ao dos valores
por entidade que reteve substancialmente os riscos e beneficios
A Emissora ndo assume a retencdo de riscos e beneficios vinculados as emissdes de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios de titularidade dos investidores.

Informagoes sobre o passivo da emissao - Recursos de Certificados de Recebiveis

Imobiliarios (CRI)

Referem-se a operagdes 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 negociagdo, 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)
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Caracteristicas da(s) série(s) da presente Emissao:

Série 6082 - Sénior

Quantidade de cotas emitidas

Prazo de vencimento

Taxa de juros efetiva até 18/05/2023
Taxa de juros efetiva apds 18/05/2023
Indexador

Periodicidade de indexagao

Cronograma de amortizagéo

Série 6092 - Subordinada

Quantidade de cotas emitidas

Prazo de vencimento

Taxa de juros efetiva até 18/05/2023
Taxa de juros efetiva apds 18/05/2023
Indexador

Periodicidade de indexagao

Cronograma de amortizagéo

Série 6102 - Sénior

Quantidade de cotas emitidas

Prazo de vencimento

Taxa de juros efetiva até 18/05/2023
Taxa de juros efetiva apds 18/05/2023
Indexador

Periodicidade de indexagéo

Cronograma de amortizagéo

Série 6112 - Subordinada

Quantidade de cotas emitidas

Prazo de vencimento

Taxa de juros efetiva até 18/05/2023
Taxa de juros efetiva apds 18/05/2023
Indexador

Periodicidade de indexagéo

Cronograma de amortizagao

30/09/2023
26.400
3.678 dias
10,00% a.a.
10,50% a.a.
IPCA
Mensal

Mensal

_30/09/2023
6.600
3.678 dias
15,00% a.a.
15,50% a.a.
IPCA
Mensal

Mensal

30/09/2023
5.200
3.678 dias
10,00% a.a.
10,50% a.a.
IPCA
Mensal

Mensal

30/09/2023
1.300
3.678 dias
15,00% a.a.
15,50% a.a.
IPCA
Mensal

Mensal
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Série 6122 - Sénior

Quantidade de cotas emitidas

Prazo de vencimento

Taxa de juros efetiva até 18/05/2023
Taxa de juros efetiva apds 18/05/2023
Indexador

Periodicidade de indexagao

Cronograma de amortizagao

Série 6132 - Subordinada

Quantidade de cotas emitidas

Prazo de vencimento

Taxa de juros efetiva até 18/05/2023
Taxa de juros efetiva apds 18/05/2023
Indexador

Periodicidade de indexagao

Cronograma de amortizagao

Série 6142 - Sénior

Quantidade de cotas emitidas

Prazo de vencimento

Taxa de juros efetiva até 18/05/2023
Taxa de juros efetiva apds 18/05/2023
Indexador

Periodicidade de indexagéo

Cronograma de amortizagéo

Série 6152 - Subordinada

Quantidade de cotas emitidas

Prazo de vencimento

Taxa de juros efetiva até 18/05/2023
Taxa de juros efetiva apds 18/05/2023
Indexador

Periodicidade de indexagéo

Cronograma de amortizagao

Patrimdnio Separado da 12 Emissao das
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30/09/2023
6.400
3.678 dias
10,00% a.a.
10,50% a.a.
IPCA
Mensal

Mensal

30/09/2023
1.600
3.678 dias
15,00% a.a.
15,50% a.a.
IPCA
Mensal

Mensal

30/09/2023
2.000
3.678 dias
10,00% a.a.
10,50% a.a.
IPCA
Mensal

Mensal

30/09/2023
500

3.678 dias
15,00% a.a.
15,50% a.a.
IPCA
Mensal

Mensal

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 608? a 615°
fluxo de pagamento

Ano trazido valor

presente
out/23-set/24 53.382
Total 53.382
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b)

Série 6142 - IF 21H0921855 Série 6152 - IF 21H0921856
Exercicio findo em 30 de setembro de 2023
(Administrado por Forte Securitizadora S.A.)

A operacgao de securitizagdo possui covenants financeiros associados ao monitoramento dos Razdes
de Garantias. Para o exercicio findo em 30 de setembro de 2023, as razbes de garantias associadas
ao saldo devedor das Séries 6082 a 6152 ndo estavam compostas na razdo de 120% estabelecida no
Termo de Securitizagdo. Tendo em vista o ndo atendimento ao correspondente covenant financeiro,
as obrigagbes por emissao do CRI foram reclassificadas para o passivo circulante quando da
elaboragao das demonstragdes financeiras em atendimento ao que preconiza o item 74 do
pronunciamento técnico CPC 26 (R1) - Apresentacao das demonstragbes contabeis.

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 Agdes, 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 nao, devidamente constituidos ha menos de 1 (um) ano, por meio de instrumento de
mandato valido e eficaz. Além disso, os CRI sdo classificados conforme sua subordinacéo,
que é a espécie de preferéncia garantida aos CRI Seniores em relagdo aos CRI
Subordinados, no sentido de que os primeiros s&do pagos pela Emissora antes que os
posteriores, em estrita observancia a Ordem de Pagamentos.

As deliberacdes em assembleias gerais serdo tomadas pelos votos favoraveis de titulares
dos CRI em circulagao que representem a maioria dos CRI presentes na assembleia, exceto
nas deliberacbes em assembleias gerais que impliquem (i) na ndo declaragido de vencimento
antecipado dos CRI e de seu lastro, inclusive no caso de renuncia ou perd&o temporario, (ii)
na alteracdo da remuneragéao, atualizacdo monetaria ou amortizagdo dos CRI, ou de suas
datas de pagamento, (iii) na alteracado da data de vencimento dos CRI, (iv) em desoneragéo,
substituicdo ou modificagdo dos termos e condigdes das garantias da emissdo, (v)
alteracbes das razbes de garantia e das hipoteses de recompra compulséria, que
dependerdo de aprovagao de, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais um dos votos
favoraveis da totalidade dos titulares dos CRI em circulagdo que tenham direito de voto.

Para efeito de calculo de quaisquer dos quéruns de deliberagdo em Assembleias Geral,
serao 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 subsididrias, coligadas, controladas, direta ou indiretamente, empresas
sob controle comum ou qualquer de seus diretores, conselheiros, acionistas, ou pessoa que
esteja em situacao de conflito de interesses.
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8. Sumario das principais deliberagoes de investidores reunidos em assembleia
durante o exercicio:

Na presencga do Agente Fiduciario e Investidores dos CRI, em 18 de maio de 2023, foram deliberadas
os seguintes itens: (i) aprovagéo da ratificacido das alteragdes realizadas pela Securitizadora na Tabela
Vigente dos CRI nos termos da Clausula 6.9 do Termo de Securitizagdo nas parcelas de Amortizagédo
Programada e Remuneracao referentes aos meses de margo de 2022 (inclusive) a margo de 2023
(inclusive) (“Ratificagdo das Alteracbes a Tabela Vigente”); (ii) A aprovagéo, ou nao, da alteragédo da
Conta Centralizadora, para que passe a ser a conta corrente n° 31591-6, agéncia n° 0393, banco ltau
(341) (“Nova Conta Centralizadora”), e, consequentemente, o aditamento dos Documentos da
Operagao para que conste a Nova Conta Centralizadora, onde aplicavel (“Alteragcdo da Conta
Centralizadora”); (iii) A aprovagao, ou nao, da alteragédo do percentual minimo da Raz&o de Garantia de
Fluxo Mensal, para que passe a ser de 110% (cento e dez por cento) a partir de julho de 2024 (exclusive)
(“Alteracdo da RGFM”); (iv) A aprovagéao, ou nao, da extingdo da obrigagdo da Cedente de recompor o
Fundo de Reserva (“Extingao da Recomposi¢cao do Fundo de Reserva”); (v) A aprovagao, ou nio, da
concessédo de waiver & Cedente no sentido de a Securitizadora abster-se de exigir a Recompra Total
dos Créditos Imobiliarios em razdo do inadimplemento, pela Cedente, das obrigagbes pecuniarias
devidas em margo e abril de 2023, bem como dos respectivos encargos moratérios, no ambito do
Contrato de Cesséo e, consequentemente, dos CRI (“Concesséo de Waiver”); A aprovagao, ou ndo, da
substituicdo do Anexo Il ao Termo de Securitizagao pelo Anexo Il a presente Ata, respectivamente, e,
consequentemente: (a) da concessao de caréncia no pagamento das Amortizagbes Programadas dos
CRI nas parcelas entre os meses de margo de 2023 (inclusive) e julho de 2024 (inclusive); (b.1) da
concessao de caréncia total no pagamento da Remuneracgéo dos CRI nas parcelas vincendas entre os
meses de margo de 2023 (inclusive) e outubro de 2023 (inclusive); (b.2) da concesséo de caréncia
parcial no pagamento das parcelas da Remuneragdo dos CRI vincendas entre novembro de 2023
(inclusive) e janeiro de 2024 (inclusive), no montante correspondente a 75% dos valores devidos a titulo
da Remuneragéo dos CRI Sénior e 100% dos valores da Remuneracéo dos CRI Subordinados; (b.3)
da concessédo de caréncia parcial no pagamento das parcelas da Remuneragdo dos CRI vincendas
entre fevereiro de 2024 (inclusive) e abril de 2024 (inclusive), no montante correspondente a 50% dos
valores devidos a titulo da Remuneragao dos CRI Sénior e 100% dos valores da Remuneragéo dos CRI
Subordinados; (b.4) da concessao de caréncia parcial no pagamento das parcelas da Remuneragao
dos CRI vincendas entre maio de 2024 (inclusive) e julho de 2024 (inclusive), no montante
correspondente a 25% dos valores devidos a titulo da Remuneragao dos CRI Sénior e 100% dos valores
da Remuneragdo dos CRI Subordinados; (“Periodo de Caréncia”); e (c) a alteragdo da Data de
Vencimento Final dos CRI, que passara a ser em 20 de setembro de 2036 (“Alteracdo do Fluxo de
Pagamentos”); (vii) A aprovagao, ou ndo, da dispensa da observancia, pela Cedente, da Razéo de
Garantia de Fluxo Mensal durante o Periodo de Caréncia; (viii) A aprovagéo, ou nao, da resilicdo
unilateral, pela Cedente, do contrato celebrado com a WPA Gestao Ltda., inscrita no CNPJ sob o n°
23.815.961/0001-50, contratada pela Cedente para prestar servicos no ambito da administracdo dos
Créditos Imobiliarios Totais sob a responsabilidade da Cedente, com a contratagdo da Fenix Servigos
de Cobranga Ltda., inscrita no CNPJ sob o n® 34.338.621/0001-00 (“Substituicdo da Administradora dos
Créditos Imobiliarios”); (ix) A aprovagao, ou ndo, da autorizagdo da concessao da anuéncia expressa e
por escrito da Securitizadora para a realizagdo da operagao societaria de aquisi¢cdo da totalidade das
quotas de emissdo da Cedente pela CRL SPE Ill Empreendimentos e Participagdes Ltda., sociedade
limitada com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Fidéncio Ramos, n° 195,
andar 12, conj. 121 parte, Bairro Vila Olimpia, CEP 04.551-010, inscrita no CNPJ sob n°
42.434.657/0001-07 (“Operagao Societaria” e “CRL SPE”), de modo a afastar a aplicagdo da Hipdtese
de Recompra Compulséria Total dos Créditos Imobiliarios prevista na Clausula 6.4(e) do Contrato de
Cesséo, observada a manutencdo da Alienagdo Fiducidria de Quotas da Cedente (“Anuéncia da
Operacgao Societaria”); (x) A aprovagao, ou ndo, da: (a) extingdo da fianga outorgada pelos seguintes
Fiadores: (a.1) Guarany Administradora de Bens e Participagdes Ltda., inscrita no CNPJ sob n°
34.361.056/0001-93; (a.2) Ello Investimentos e Participacdes Ltda., inscrita no CNPJ sob n°
12.323.377/0001-60; (a.3) TTPX Investimentos e Participagdes Ltda., inscrita no CNPJ sob n°
23.916.918/0001-80; e (a.4) CPX Investimentos e Participacdes Ltda., inscrita no CNPJ sob n°
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23.961.418/0001-60, no ambito do Contrato de Cessao; e (b) outorga de fianga, pela CRL SPE, na
forma ja prevista no Contrato de Cessao, sem beneficio de ordem e na qualidade de devedora solidaria
e principal pagadora das obrigacdes da Devedora (“Extingdo das Fiangas Originais” e “Nova Fianga”,
respectivamente); (xi) A aprovagéo, ou ndo, da alteragdo da Ordem de Pagamentos para que passe a
viger nos Documentos da Operagdo conforme o Anexo lll a presente Ata (“Nova Ordem de
Pagamentos”); (xii) A aprovagao, ou ndo, da alteragdo da Remuneragéo de todas as séries de CRI para
que passe a ser de (a) 10,50%(dez inteiros e cinquenta centésimos por cento) ao ano para os CRI
Sénior; e (b) 15,50% (quinze inteiros e cinquenta centésimos por cento) ao ano para os CRI
Subordinados (“Alteracdo da Remuneragao”); e (xiii) A aprovagao, ou nao, da 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 efetivacdo e implementagdo das matérias
constantes da Ordem do Dia nos documentos relacionados a Emisséo.

9. Participacao residual do cedente

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

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

30/09/2023 30/09/2022
Caixa e equivalentes de caixa 35 70
Demais ativos atualizados 26.612 41.831
Passivos atualizados (53.385) (48.742)
(26.738) (6.841)

10.Outros custos da operagao

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

Natureza do Forma de

N Empresas Fung¢ao = 30/09/2023 30/09/2022
servico Remuneragéo
Sestao de Forte Securitizadora SA.  Gestor Mensal (67) (60)
peragdes
Estruturacéo da Forte Securitizagdo e )
Operacéao Participagbes Ltda Estruturador (34) (537)

Conveste Audfiles

Monitoramento de Monitoramento de

Recebiveis (Sa(irvigos Financeiros Ltda Recebiveis Mensal (155) (166)
Agente Registrador Oliveira Trust DTVM S.A.  Registrador Mensal - (39)
Agente Fiduciario Oliveira Trust DTVM S.A.  Agente Fiduciario Anual (22) (25)
Agente Custodiante Oliveira Trust DTVM S.A.  Custodiante Anual (4) -
SR Rating Prestagéo de (19) 22)

Rating Servigos LTDA. Classificagdo de risco  Anual
(301) (849)

(a

~

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

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

12.Classificagao de risco da emissao

Em 11 de agosto de 2023 ocorreu a renovacao da classificagao de risco da emissado, conduzida
pela Austin Rating, a qual reafirmou as notas de risco brCCC(sf) para as séries séniores e brCC(sf)
para as séries subordinadas. Essas notas ja haviam sido atribuidas na classificagdo anterior da
operagao, realizada em 30 de maio de 2023.

13.Relacionamento com os auditores independentes

A Emissora, como parte de suas praticas de governanga corporativa, evidencia que nao contratou
quaisquer outros servigcos, além da auditoria independente de suas demonstracdes financeiras,
dentre as quais estdo consideradas as demonstragoes financeiras desse Patrimbnio 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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