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RELATORIO DOS AUDITORES INDEPENDENTES SOBRE AS DEMONSTRAGCOES CONTABEIS

Aos Administradores e Investidores do
Patriménio Separado da Série 100 da primeira emissao - Cédigo — ISIN N° BRAPCSCRI200

Séao Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstragdes contabeis do Patrim6nio Separado da Série 100 da primeira emissao -
Cédigo — ISIN N° BRAPCSCRI200 (“Patrimbnio Separado”) emitido pela True Securitizadora S.A. que
compreendem o balan¢o patrimonial, em 31 de margo de 2021, e as respectivas demonstracdes do resultado
e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas,
incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes contabeis acima referidas para o exercicio findo em 31 de margo de
2021 foram elaboradas, em todos os aspectos relevantes de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil aplicaveis aos patrimbénios separados regidos pela Lei 9.514/97, e também consideram as
disposi¢des previstas na Instrugdo CVM 480/2018 para elaboracdo dessas demonstragdes contabeis de
proposito especial, conforme nota explicativa n° 2.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na sec¢do intitulada
“Responsabilidade dos auditores pela auditoria das demonstragdes contabeis”. Somos independentes em
relacdo ao Patriménio Separado, de acordo com 0s 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 € suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.
Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria (PAA) 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 demonstracdes contdbeis como um todo e na formacdo de nossa opinido sobre essas
demonstracdes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.
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1- Lastro dos direitos creditérios (Nota explicativa n® 3 e 4)

O Patrimbnio Separado em 31 de marco de 2021 possui saldos relevantes de direitos creditérios, detidos
pelo Patrimbnio Separado e, pelo fato de ndo existir uma camara de liquidagdo ou um mercado organizado
de direitos creditérios no pais, por meio do qual seja possivel efetuar o controle da custodia de acordo com
as negociagoes efetuadas, consideramos a verificagao da existéncia dos lastros dos direitos creditérios como
um assunto significativo para a nossa auditoria.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Os nossos procedimentos de auditoria incluiram:

0] Conciliagao contabil da carteira;

(ii) Recélculo do valor presente dos recebiveis com base nas taxas de juros e outras condi¢cdes
acordadas contratualmente;

(iii) Validagéo da existéncia, em uma base amostral, dos documentos que comprovam os lastros

desses direitos creditorios;
(iv) Andlise da aderéncia das divulgacfes efetuadas nas demonstracfes contabeis do Patrimdnio
Separado.

Com base na abordagem e nos procedimentos de auditoria efetuados, consideramos aceitaveis os saldos
dos direitos creditérios no tocante a sua existéncia, bem como as divulga¢des relacionadas no contexto das
demonstragfes contibeis tomadas em conjunto referentes ao exercicio findo em 31 de marco de 2021.

Responsabilidades da administracdo da Securitizadora pelas demonstracdes contébeis

A administracdo da Securitizadora é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstracdes contabeis de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
patriménios separados, regidos pela Lei 9.514/97 e que também consideram as disposicfes previstas ha
ICVM 480/2018, e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragéo
de demonstracdes contabeis livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes contébeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes contabeis, tomadas em conjunto,
estejam livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério
de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca, mas, ndo, uma
garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢des podem ser decorrentes de
fraude ou erro e séo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar,
dentro de uma perspectiva razoavel, as decis6es econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstracBes contabeis.
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Como parte da auditoria realizada, de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:

e Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracées contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente
para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecgdo de distorgdo relevante resultante de fraude é
maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos,
conluio, falsificagdo, omissdo ou representacdes falsas intencionais.

e Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados nas circunstancias, mas ndo com o objetivo de expressarmos
opinido sobre a eficacia dos controles internos do Patrimoénio Separado.

¢ Avaliamos a adequacéo das politicas contédbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgac@es feitas pela administragéo.

e Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade operacional
e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe uma incerteza relevante em relagéo a eventos
ou condi¢bes que possam levantar ddvida significativa em relagdo a capacidade de continuidade
operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengéo em
nosso relatdrio de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracdes contdbeis ou incluir
modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusbes estao
fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio. Todavia, eventos ou
condi¢gbes futuras podem levar o Patrimbénio Separado a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicagcdo com 0s responsaveis pela governancga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstra¢des contabeis do
exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses
assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgagéo publica
do assunto ou quando, em circunstancia extremamente raras, determinamos que o0 assunto ndo deve ser
comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de
uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacao para o interesse publico.

Séo Paulo, 16 de junho de 2021.
MOORE MSLL LIMA LUCCHESI

Auditores e Contadores
CRC2SP019874/0-3

édm» AR

Sécio - Edison Pereira Lima
Contador - CRC1SP114.180/0-5



PATRIMONIO SEPARADO DA

SERIE 100 — CRI - PRIMEIRA EMISSAO — ISIN N° BRAPCSCRI200

BALANCO PATRIMONIAL EXERCICIO FINDO EM 31 DE MARGCO DE 2021 E 2020
(Valores expressos em milhares de reais)

ATIVO Nota 31/03/2021  31/03/2020
Explicativa
CIRCULANTE 8.004 7.619
Caixa e equivalentes de caixa 6 119 150
Bancos conta movimento 106 137
Aplicagdes financeiras de liquidez imediata 13 13
Créditos vinculados 4 7.885 7.469
Recebiveis imobiliarios com regime fiduciario 7.885 7.469
NAO CIRCULANTE 55.675 56.378
Créditos vinculados 4 55.675 56.378
Recebiveis imobiliarios com regime fiduciario 55.675 56.378
TOTAL DO ATIVO 63.679 63.997

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



PATRIMONIO SEPARADO DA

SERIE 100 — CRI - PRIMEIRA EMISSAO — ISIN N° BRAPCSCRI200

BALANCO PATRIMONIAL EXERCICIO FINDO EM 31 DE MARCO DE 2021 E 2020
(Valores expressos em milhares de reais)

PASSIVO Nota 31/03/2021 31/03/2020
Explicativa

CIRCULANTE 7.991 7.606

Valores mobiliarios emitidos 5 7.885 7.469

Certificados de recebiveis imobiliarios com regime 7.885 7.469
fiduciario

Outras obrigagdes 6 106 137

Outros passivos 106 137

NAO CIRCULANTE 55.688 56.391

Valores mobiliarios emitidos 5 55.675 56.378

Certificados de recebiveis imobiliarios com regime 55.675 56.378
fiduciario

Outras obrigagdes 6 13 13

Outros passivos 13 13

TOTAL DO PASSIVO 63.679 63.997

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes financeiras.



PATRIMONIO SEPARADO DA
SERIE 100 — CRI - PRIMEIRA EMISSAO - ISIN N° BRAPCSCRI200

DEMONSTRACOES DO RESULTADO EXERCICIO FINDO EM 31 DE MARCO DE 2021 E 2020
(Valores expressos em milhares de reais)

31/03/2021 31/03/2020
RECEITA FINANCEIRA
Direitos creditérios 7.531 7.048
Total das receitas financeiras 7.531 7.048
DESPESA FINANCEIRA
Captacéo no mercado (7.531) (7.048)
Total das despesas financeiras (7.531) (7.048)

RESULTADO BRUTO FINANCEIRO - -

Resultado financeiro de aplicag6es financeiras - -
Total de outras receitas (despesas) operacionais - -

RESULTADO ANTES DA CONTRIBUIGCAO SOCIAL E DO
IMPOSTO DE RENDA

LUCRO LIQUIDO DO EXERCICIO

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



PATRIMONIO SEPARADO DA

SERIE 100 — CRI - PRIMEIRA EMISSAO - ISIN N° BRAPCSCRI200
DEMONSTRACOES DOS FLUXOS DE CAIXA EXERCICIO FINDO EM 31 DE MARCO DE 2021

E 2020
(Valores expressos em milhares de reais)

FLUXO DE CAIXA LIQUIDO - método direto
ENTRADAS DE CAIXA

(+) Recebimento de direitos creditdrios
(+) Outras entradas

Total das entradas de caixa
SAIDAS DE CAIXA
(-) Pagamentos efetuados a classe sénior
Amortizac¢éo do principal
Juros
(-) Outros pagamentos
Total das saidas de caixa
Variacéo liquida no caixa do patrimdnio separado
Saldo Anterior

Saldo Final
(+/-) Variacéo liquida no caixa do patrimdénio separado

31/03/2021

7.813

7.815

(7.843)
(3.485)
(4.358)

3)
(7.846)
(31)
150

119
(31)

31/03/2020

7.819

7.823

(7.683)
(3.151)
(4.532)

3)
(7.686)
137

13

150
137

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes financeiras.



PATRIMONIO SEPARADO DA
SERIE 100 — CRI - PRIMEIRA EMISSAO - ISIN N° BRAPCSCRI200

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES CONTABEIS PARA O EXERCICIO FINDO EM
31 DE MARCO DE 2021 LEVANTADAS PARA O PATRIMONIO SEPARADO CONSTITUIDO
SEGUNDO A LEI 9.514/97.

(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto se de outra forma mencionado).

1. CONTEXTO OPERACIONAL

A True Securitizadora S.A. (“Companhia”) € uma sociedade anénima, cuja sede social esta
localizada na cidade de S&o Paulo — SP.

A Companhia tem como principais atividades: (i) securitizacdo de créditos oriundos de
operacdes imobiliarias e securitizagdo de direitos creditérios do agronegocio, assim
compreendida a compra, venda e prestacdo de garantias em créditos hipotecarios e
imobiliarios, bem como em direitos creditorios do agronegocio; (ii) a aquisicdo de créditos
imobiliarios, direitos creditérios do agronegocio e de titulos e valores mobiliarios; (iii) a
emisséo, colocacdo e distribuicdo no mercado financeiro, de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (CRIs) e de Certificados de Recebiveis do Agronegécio (CRAs), podendo
realizar a emissao e colocacao de outros titulos e/ou valores mobiliarios; (iv) a prestacéo de
servigos e realizagdo de outros negécios relacionados ao mercado secundario de créditos
imobiliarios e de direitos creditérios do agronegdcio, especialmente a securitizagédo de tais
créditos imobiliarios e direitos creditérios do agronegécio, nos termos da Lei no 9.514, de
20 de novembro de 1997, da Lei no 11.076, de 30 de dezembro de 2004 e outras disposicdes
legais aplicaveis; (v) a realizacé@o de operacdes de hedge em mercados derivativos visando
a cobertura de riscos na sua carteira de créditos imobilidrios e de direitos creditérios do
agronegocio.

No desempenho do seu objeto social e na condicdo de Emissora dos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios e em cumprimento ao disposto no art. 12 da Lei 9.514, de 20 de
novembro de 1997 e da IN CVM n° 600, de 01 de agosto de 2018, a Companhia constituiu
o Patrimdnio Separado (“Patrimbénio Separado”), ao qual se refere & demonstragéo contabil
ora disponibilizada, relativas ao exercicio findo em 31 de margo de 2021.

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

a) Datas de inicio e término da emissdo: 14/07/2017 a 15/07/2032

b) Sumério das operacdes efetuadas: Emissédo lastreada em direitos creditérios imobiliarios
do segmento comercial.

c) Critérios previstos para a revolvéncia dos direitos creditérios: a operagdo nado tem
previsdo de aquisicdo de novos direitos creditérios durante o seu curso.

d) Forma de utilizacdo de derivativos e 0s riscos envolvidos: A emissao ndo conta com a
contratacdo de instrumentos financeiros derivativos, motivo pelo qual ndo foram

identificados riscos relacionados a contratacdo desses instrumentos na estrutura da
Emisséo.

e) Garantias envolvidas na estrutura da securitizacdo, tais como sobrecolateralizacéo,
subordinacdo ou coobrigacéo e a forma como essas garantias foram utilizadas durante
0 exercicio: alienacéo fiduciaria e a cessao fiduciaria.




PATRIMONIO SEPARADO DA
SERIE 100 — CRI - PRIMEIRA EMISSAO - ISIN N° BRAPCSCRI200

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES CONTABEIS PARA O EXERCICIO FINDO EM
31 DE MARCO DE 2021 LEVANTADAS PARA O PATRIMONIO SEPARADO CONSTITUIDO
SEGUNDO A LEI 9.514/97.

(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto se de outra forma mencionado).
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CORONAVIRUS (COVID 19) — CONTEXTO GERAL

A Administracdo da TRUE SECURITIZADORA S.A. (“Securitizadora”), responsavel pela
administracdo do patrimdénio separado destas demonstragdes contabeis tem acompanhado
todos os desdobramentos relacionados ao Covid-19, com monitoramento diario da situacéo
e das orientacGes das autoridades Governamentais bem como de Orgdos extra
governamentais, tais como GAFI — Grupo de A¢&o Financeira Internacional.

De acordo com os Oficios Circulares n° 02/20 e n° 03/20 emitidos pela CVM e levando em
consideragdo o cenario econdmico e os riscos e incertezas advindos dos impactos do Covid-
19 revisamos nossas estimativas contabeis relacionadas as perdas estimadas de crédito e
até o momento ndo foram detectadas evidéncias que caracterizem perdas de reducado ao
valor recuperavel das contas a receber, logo este patrimdnio separado ndo foi afetado até
0 momento, em fun¢do do COVID- 19.

BASE DE PREPARACAO

Declaracéo de conformidade (com relacdo as normas IFRS e as normas do CPC)

A demonstracao contébil anual individual da 1002 série da 1% Emisséo de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios foi elaborada e esta sendo apresentada de acordo com as préticas
contabeis adotadas no Brasil. As praticas contabeis adotadas no Brasil compreendem
aquelas incluidas na legislacéo societéaria brasileira e nos pronunciamentos, nas orientacdes
e nas interpretacdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contdbeis (CPC) e
aprovados pela CVM e conforme os requerimentos da Instru¢do CVM n° 600, de 1 ° de
agosto de 2018.

Moeda funcional e moeda de apresentacédo - Estas informacgfes anuais individuais sédo
apresentadas em Real (R$), que é a moeda funcional da Emissora. Todas as informacdes
financeiras apresentadas foram arredondadas para a unidade de milhar mais préxima,
exceto quando indicado de outra forma.

Uso de estimativas e julgamentos - A preparacao das informacdes anuais individuais de
acordo com as normas CPC exige que a Administracdo faca julgamentos, estimativas e
premissas que afetam a aplicacdo de politicas contabeis e os valores reportados de ativos,
passivos, receitas e despesas. Os resultados efetivos podem divergir dessas estimativas.

As estimativas e premissas, quando necessarias, sao revistas de maneira continua.
RevisBes com relacdo a estimativas contabeis sdo reconhecidas no periodo em que as
estimativas séo revisadas.

PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS APLICAVEIS AOS PATRIMONIOS SEPARADOS
As praticas contabeis descritas abaixo tém sido aplicadas de maneira consistente durante

todo o exercicio apresentado nas informag6es anuais individuais vinculadas a patrimonios
separados.



PATRIMONIO SEPARADO DA
SERIE 100 — CRI - PRIMEIRA EMISSAO - ISIN N° BRAPCSCRI200

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES CONTABEIS PARA O EXERCICIO FINDO EM
31 DE MARCO DE 2021 LEVANTADAS PARA O PATRIMONIO SEPARADO CONSTITUIDO
SEGUNDO A LEI 9.514/97.

(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto se de outra forma mencionado).

a)

b)

c)

d)

Moeda estrangeira

No atual contexto operacional, o Patrim6nio Separado n&o tem transacfes referenciadas
em moeda estrangeira.

Caixa e equivalentes de caixa

Incluem caixa, saldos positivos em conta movimento, e aplicacdes financeiras resgataveis
a qualquer momento, com riscos insignificantes de mudancga de seu valor de mercado e sem
penalidades. As aplica¢des financeiras sdo registradas ao valor justo, considerando os
rendimentos proporcionalmente auferidos até as datas de encerramento dos periodos aos
guais se referem.

Instrumentos financeiros
c.1) Ativos financeiros

Sao representados por direitos creditérios classificados na categoria de ativo
financeiro mensurado ao custo amortizado, com pagamentos fixos ou calculaveis,
que ndo sdo cotados no mercado ativo. Tais ativos sdo reconhecidos inicialmente
pelo valor justo acrescido de quaisquer custos de transacéo atribuiveis. Ap6s o
reconhecimento inicial, os direitos creditérios sdo medidos pelo custo amortizado,
através do método dos juros efetivos, decrescidos de qualquer perda por redugéo
ao valor recuperavel.

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

c.2) Passivos financeiros ndo derivativos

Séo representados substancialmente por obrigacdes por emissdo de Certificados
de Recebiveis Imobiliarios reconhecidos inicialmente pelo valor justo, acrescido de
guaisquer custos de transagéo atribuiveis na data de negociacéo na qual a Emissora
identifica que o Patrimdnio Separado se torna uma parte das disposi¢des contratuais
do instrumento. S&o medidos pelo custo amortizado, através do método dos juros
efetivos e sua baixa ocorre quando tem suas obrigacBes contratuais retiradas,
canceladas ou vencidas.

A emissora afirma que n&o operou instrumentos financeiros derivativos no exercicio findo
em 31 de marco de 2021.

Reducéo ao valor recuperavel (“‘impairment”)

Ativos financeiros

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

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, o Patrimdnio
Separado considera informagdes razoaveis e passiveis de suporte que sao relevantes e
disponiveis sem custo ou esforgo excessivo. Isso inclui informacdes e analises quantitativas

10



PATRIMONIO SEPARADO DA
SERIE 100 — CRI - PRIMEIRA EMISSAO - ISIN N° BRAPCSCRI200

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES CONTABEIS PARA O EXERCICIO FINDO EM
31 DE MARCO DE 2021 LEVANTADAS PARA O PATRIMONIO SEPARADO CONSTITUIDO
SEGUNDO A LEI 9.514/97.

(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto se de outra forma mencionado).

e qualitativas, com base na experiéncia histdrica do Patriménio Separado, na avaliagdo de
crédito e considerando informagdes prospectivas (forward looking).

Mensuragédo das perdas de crédito esperadas

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

Se apés andlise, for concluido que € necessério constituir uma provisdo, o Patriménio
Separado objeto de divulgacao, ird efetuar o registro da proviséo para suportar eventuais
perdas, 0s seus respectivos impactos serdo igualmente registrados contabilmente no
passivo do Patrimbnio Separado. Considerando a estrutura financeira da operagédo de
securitizacdo, as garantias a ela agregadas, bem como a expectativa de evolucdo e
recebimento dos recebiveis-lastro da Emissédo, para a apuracao de eventual provisao, sao
considerados adicionalmente os requisitos a seguir:

) Com relacdo aos devedores: serd considerada a situacdo atual de cada crédito que
lastreia a emissédo, mediante classificacdo em (i) em dia e (ii) em atraso, classificado
por nimero de parcelas em atraso.

) Com relacdo as garantias: sera considerada a existéncia e respectiva capacidade de
realizacdo, na operacéo, das seguintes garantias: (i) coobrigacdo do cedente ou de
terceiros (“fianga”), (ii) cessao fiduciaria (“colateral”), (iii) garantia real imobiliaria
(alienacao fiduciaria ou hipoteca) e (iv) outras.

) Com relacéo as obrigacdes do Patrimbnio Separado: serdo considerados os valores
relativos a (i) pagamentos futuros devidos aos investidores, (i) despesas para
administracdo da operacao até seu encerramento e (iii) custos estimados com
execucao das garantias.

Ativos néo financeiros

O valor contabil dos ativos nédo financeiros do Patrimdnio Separado é revisto a cada data de
apresentacdo para apurar se ha indicagdo de perda no valor recuperavel, quando
existentes. Caso ocorra tal indicacéo, entédo o valor recuperavel do ativo é determinado.

Provisbes

Uma provisédo é reconhecida, em funcdo de um evento passado e/ou expectativa futura, se
tem uma obrigacao legal ou construtiva que possa ser estimada de maneira confiavel e é
provavel que um recurso econdmico seja exigido para liquidar a obrigacéo.

O reconhecimento, a mensuracéo e a divulgacéo dos ativos e passivos contingentes e das
obrigacdes legais séo efetuados de acordo com os critérios definidos no CPC 25 - Provisdes,
Passivos Contingentes e Ativos Contingentes, da seguinte forma:

Ativos contingentes

N&o sado reconhecidos nas informacfes anuais, exceto quando da existéncia de
evidéncias que propiciem a garantia de sua realizagc&o, sobre as quais ndo cabe
mais nenhum recurso.
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)

Provisbes para risco

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

Passivos contingentes

Sdo incertos e dependem de eventos futuros para determinar se existe
probabilidade de saida de recursos. Nao sé@o provisionados, mas divulgados, se
classificados como perda possivel e ndo provisionados, nem divulgados, se
classificados como perda remota.

Em 31 de margo de 2021 o patrimdnio separado ndo possuia processos judiciais a serem
apresentados.

Resultado financeiro

Receita financeira

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

Essas receitas sdo reconhecidas quando existe evidéncia convincente: (i) de que é provavel
gue os beneficios econémicos financeiros possam ser efetivamente auferidos, (ii) de que os
custos associados e o0s 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.

Resultado auferido nos investimentos em titulos e valores mobiliarios

As receitas financeiras abrangem receitas de juros sobre os valores investidos e variaces
no valor justo de ativos financeiros mensurados pelo valor justo por meio do resultado. A
receita de juros é reconhecida no resultado, através do método dos juros efetivos.

Quando aplicavel, as despesas financeiras abrangem despesas com juros sobre
empréstimos, liquidas do desconto a valor presente das provisdes, variagdes no valor justo
de ativos financeiros mensurados pelo valor justo por meio do resultado, perdas por reducéo
ao valor recuperavel (“impairment”) reconhecidas nos ativos financeiros.

Despesa financeira

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

Essas despesas sao reconhecidas quando existe evidéncia convincente: (i) de que os
custos associados e os riscos de possiveis cancelamentos puderem ser mensurados de
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g)

h)

maneira confiavel; e (ii) de que o valor da despesa operacional possa ser mensurado de
maneira confiavel.

Imposto de renda e contribui¢éo social

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

Demonstrag¢des de valor adicionado

Em se tratando de demonstracdes contdbeis levantadas em Patrimbnios Separados
constituidos conforme previsdo contida no art. 12 da Lei 9.514, de 20 de novembro de 1997
e conforme previsto no art. 34 da IN CVM n° 600, de 01 de agosto de 2018, a Emissora néo
elaborou demonstracbes do valor adicionado (DVA) individual, de acordo com o
pronunciamento técnico CPC 09 - Demonstracdo do Valor Adicionado.

INFORMACOES SOBRE OS DIREITOS CREDITORIOS - RECEBIVEIS IMOBILIARIOS

Representam valores de operacdes de aquisicdo de recebiveis imobiliarios, efetuadas de
acordo com a Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, essas operacdes tém condi¢cdes
de realizacdo contratualmente estabelecidas e, dessa forma, caracterizam-se como
empreéstimos e recebiveis. Esse fato implica apresentagcéo dos seus saldos a valor presente
apurado pela taxa contratada.

Os Créditos do Patrimbnio Separado sujeitos ao Regime Fiduciario ora instituido séo
destacados do patrimbnio da Emissora e passam a constituir patrimoénio distinto, que néo
se confunde com o da Emissora, destinando-se especificamente ao pagamento dos
Certificados de Recebiveis Imobiliarios e das demais obriga¢des relativas ao Patrimdnio
Separado, e manter-se-do apartados do patrimdnio separado até que se complete o resgate
de todos os Certificados de Recebiveis Imobiliarios a que estejam afetados, nos termos do
artigo 11 da Lei 9.514.

a) Descricdo dos direitos creditérios imobiliarios:

Emisséo lastreada em Cédulas de Crédito imobilidrios, representativas de direitos
creditérios imobiliarios decorrentes de Debéntures cedidos pela Ares Servigcos
Imobiliarios Ltda, custodiados pela Vértx Distribuidora De Titulos e Valores Mobiliarios
Ltda., vinculados em regime fiduciario para a emisséo de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios — CRI, sendo a 1002 Série da 12 Emissdo da Companhia, sob registro ISIN
BRAPCSCRI200.

b) Valores vencidos e a vencer, por faixa de vencimento, incluindo os montantes avencer
com parcelas vencidas:
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Créditos vinculados

a. por prazo de vencimento 31/03/2021  31/03/2020
i. até 30 dias 680 629

ii. de 31 a 60 dias 676 626

iii. de 61 a 90 dias 655 640

iv. de 91 a 120 dias 685 636

v. de 121 a 150 dias 697 666

vi. de 151 a 180 dias 643 611

vii. acima de 180 dias 59.524 60.039
Total 63.560 63.847

Informacédo sobre a situacdo dos créditos vencidos dentro do lastro

b. inadimplentes (valor das parcelas

inadimplentes) _ 31/03/2021 31/03/2020
i. vencidos e nao pagos até 30 dias - -
ii. vencidos e ndo pagos de 31 a 60 dias - -
iii. vencidos e ndo pagos de 61 a 90 dias - -
iv. vencidos e nao pagos de 91 a 120 dias - -
v. vencidos e ndo pagos de 121 a 150 dias - -
vi. vencidos e ndo pagos de 151 a 180 dias - -
vii. vencidos e ndo pagos acima de 180 dias - -

c) Montante da provisédo constituida e a sua movimentac¢ao durante o exercicio:

Na andlise da Securitizadora, ndo ha provisdo a ser constituida para os ativos
vinculados ao patrimdnio separado.

d) Garantias relacionadas diretamente com os direitos creditérios:

A emissao conta com garantia de alienacao fiduciaria de imoveis IPCA séries 99
e 100, alienacéo fiduciaria de iméveis IPCA compartilhados , cesséo fiduciaria de
recebiveis IPCA séries 99 e 100 e cessdo fiduciaria de recebiveis IPCA
compartilhados.

e) Procedimentos de cobranca dos direitos creditérios inadimplidos, incluindo a execugao
de garantias e custos envolvidos:

Os procedimentos de cobran¢a adotados pela Emissora iniciam-se imediatamente apds
a verificacdo de eventual inadimpléncia dos créditos, e leva em considera¢éo o intervalo
de tempo entre a arrecadacao e o fluxo previsto de pagamento de amortizacdo e juros
dos Certificados, objetivando a melhor performance da liquidez do patriménio separado.

f) Eventos de pré-pagamento ocorridos durante o exercicio e o impacto sobre oresultado
e a rentabilidade dos investidores:

N&o ocorreram eventos de pré-pagamento das operagoes.

g) Informag8es sobre a aquisi¢cdo substancial ou ndo dos riscos e beneficios da carteira,
incluindo, a metodologia adotada pela Emissora para a definicdo dessa avaliacdo, os
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valores dos direitos creditérios adquiridos com ou sem retengédo substancial de riscos e,
para os direitos creditérios adquiridos sem retencéo substancial de riscos, a segregacgéo
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 titularidade dos investidores.

5. INFORMACOES SOBRE O PASSIVO DA EMISSAO - RECURSOS DE CERTIFICADOS
DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS - CRI

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

Os CRI emitidos sob o regime fiduciario estéo lastreados por créditos imobiliarios vinculados
a esse regime, os quais ficam excluidos do patriménio comum da Emissora. O
acompanhamento desses CRI sdo efetuados por agente fiduciério, legitimado a praticar
todos 0s atos necessarios a protecéo dos direitos dos investidores.

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

a) Valores relativos a série e as suas principais respectivas caracteristicas:

Prazo de vencimento: 135 meses

Valor da série: R$ 63.560 (R$ 63.847, em 31 de marco de 2020)
Taxa de juros efetiva: 7,23% a.a. de juros + 100% da variagdo do indexador
Indexador: IPCA/IBGE

Periodicidade de Indexacdo: Mensal
Cronograma de amortizacdo: Mensal
b) Principais direitos politicos inerentes a cada classe de certificado:
Todos os certificados sé@o da classe sénior.

c) Sumario das principais deliberag6es de investidores reunidos em assembleia durante o
exercicio:

Durante o exercicio ndo houve quaisquer assembléias ou deliberagbes dos investidores.

6. OUTROS PASSIVOS

Representados por valores retidos a titulo de fundo de despesa no montante de R$ 13 (R$
13 em 31 de margo de 200) cujo valor minimo previsto contratualmente é de R$ 12 e por
por valores de recebiveis imobiliarios recebidos que serdo utilizados para pagar 0s
Certificados de Recebiveis Imobiliarios no més de abril de R$ 106 (R$ 137 em 31 de marg¢o
de 2020).
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10.

PRINCIPAIS PRESTADORES DE SERVICOS

As despesas da 1002 Série da 1* Emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios sédo
de responsabilidade da Devedora, em caso de inadimplemento as despesas seréo arcadas
com recursos do Fundo de Despesa constituido no inicio da operacgéao.

CLASSIFICACAO DE RISCO DA EMISSAO

Na&o foi contratada classificacdo de risco para esta emissao.

RELACIONAMENTO COM OS AUDITORES INDEPENDENTES

Para o adequado gerenciamento e divulgacdo da existéncia de eventuais conflitos de
interesse, a Emissora, como parte de suas praticas de governanca corporativa, evidencia
gue ndo contratou quaisquer outros servigos, além da auditoria independente de suas
demonstra¢8es contabeis, dentre as quais estéo consideradas as demonstragdes contabeis
desse Patrimbnio Separado, junto a empresa Moore MSLL Lima Lucchesi Auditores e
Contadores, ou a quaisquer outras empresas ou pessoas a ela ligadas, direta ou
indiretamente.

Em complemento, a Emissora observa premissas que a orientam no relacionamento com
0s seus auditores independentes. Essas premissas estabelecem: (a) que o auditor ndo
representa a companhia em quaisquer niveis; (b) que as atividades gerenciais séo
estritamente reservadas para serem desempenhadas por funcionarios da prépria
companhia, sendo responsabilidade destes o resultado do trabalho realizado; e (c) que os
trabalhos a serem auditados foram realizados por profissionais sem quaisquer vinculos,
diretos ou indiretos, com a empresa de auditoria independente contratada para emitir uma
opinido acerca desses trabalhos.

Em consequéncia, a Emissora considera que estdo preservadas a independéncia e
objetividade necessérias ao desempenho dos servigos de auditoria externa.

EVENTOS SUBSEQUENTES

Em 24 de maio de 2021 foi realizada uma Assembleia Geral Extraordinaria dos Titulares de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios, cujo os investidores deliberaram por unanimidade
por:

Aprovar a liberacéo da alienacao fiduciaria constituida pelo Contrato de Alienagéo Fiduciaria
de Imdveis IPCA Compartilhados sobre a Fracdo Ideal 10% Liberacdo de cada um dos
Iméveis IPCA Compartilhados, de modo que a alienacao fiduciaria constituida pelo Contrato
de Alienacao Fiduciaria de Imdveis IPCA Compartilhados passara a incidir exclusivamente
sobre a fragao ideal correspondente a 90% (noventa por cento) de cada um dos Imoveis
IPCA Compartilhados. Para fins de esclarecimento, em decorréncia da deliberagéo
constante neste item, a Devedora fica desde ja autorizada a alienar, ceder, vender ou de
outra forma transferir, no todo ou em parte, a Fracdo Ideal 10% Liberacdo de cada um dos
Imoveis IPCA Compartilhados a terceiros;
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Aprovar a liberagdo da alienagao fiduciaria constituida pelo Contrato de Alienag&o Fiduciaria
de Iméveis IPCA Séries 99 e 100 sobre a Fracéo Ideal 5% Liberagdo de cada um dos
Imoveis IPCA Séries 99 e 100, de modo que a alienagao fiduciaria constituida pelo Contrato
de Alienacéo Fiduciaria de Imoveis IPCA Séries 99 e 100 passara a incidir exclusivamente
sobre a fracdo ideal correspondente a 45% (quarenta e cinco por cento) de cada um dos
Imoveis IPCA Séries 99 e 100. Para fins de esclarecimento, em decorréncia da deliberacao
constante neste item, a Devedora fica desde ja autorizada a alienar, ceder, vender ou de
outra forma transferir, no todo ou em parte, a Fracdo Ideal 5% Liberacéo de cada um dos
Imoveis IPCA Séries 99 e 100 a terceiros;

Aprovar a liberagdo da cesséo fiduciaria constituida (a) pelo Contrato de Cesséo Fiduciaria
de Recebiveis IPCA Compartilhados sobre os Direitos Creditérios 10% Liberag&o, de modo
gue a cessao fiduciéria constituida pelo Contrato de Cessao Fiduciéria de Recebiveis IPCA
Compartilhados passaré a incidir exclusivamente sobre 90% (noventa por cento) dos direitos
creditorios dos aluguéis de cada um dos Iméveis IPCA Compartilhados; e (b) pelo Contrato
de Cessdao Fiduciaria de Recebiveis IPCA Séries 99 e 100, sobre os Direitos Creditorios 5%
Liberacéo, de modo que a cessao fiduciéria constituida pelo Contrato de Cessao Fiduciaria
de Recebiveis IPCA Séries 99 e 100 passara a incidir exclusivamente sobre 45% (quarenta
e cinco por cento) dos direitos creditdrios dos aluguéis de cada um dos Iméveis IPCA Séries
99 e 100. Para fins de esclarecimento, em decorréncia da deliberagédo constante neste item
, 0s Direitos Credit6rios 10% Liberacdo ou os Direitos Creditérios 5% Liberagéo, conforme
0 caso, poderao ser depositados diretamente na conta de livre movimento da Devedora e/ou
do eventual adquirente da Fragéo Ideal 10% Liberacdo ou da Frag&o Ideal 5% Liberacéo,
conforme 0 caso, sempre na exata propor¢ao da respectiva propriedade da Fragéo Ideal
10% Liberacdo ou da Fracéo ldeal 5% Liberagdo, conforme o caso;

Aprovar a ndo aplicacdo de qualquer penalidade a Devedora em razdo do descumprimento
da obrigacdo de celebracdo de aditamentos ao Contrato de Cessdo Fiduciaria de
Recebiveis DI, conforme previsto na Clausula 1.1.1 do referido instrumento, desde a Data
de Emissdo até a presente data, dando expresso waiver para 0S respectivos
descumprimentos;

Aprovar a alteragéo da Clausula 1.1.1 do Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis IPCA
Compartilhados e do Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis IPCA Séries 99 e 100,
para (a) alterar a periodicidade da obrigacdo da atualizac@o das informagBes sobre os
direitos creditérios cedidos fiduciariamente indicadas no Anexo | dos referidos instrumentos,
de trimestral para semestral, e (b) prever que o aditamento ao Contrato de Cessao Fiduciaria
de Recebiveis IPCA Compartilhados e do Contrato de Cesséo Fiduciaria de Recebiveis
IPCA Séries 99 e 100, conforme o caso, para fins da referida atualizacdo semestral ndo sera
necessaria quando, ao final do respectivo semestre, ndo houver alteracdo das informacdes
sobre os direitos creditérios cedidos fiduciariamente indicadas no respectivo Anexo |, o que
devera ser comprovado mediante envio de declaragcdo da Devedora nesse sentido a
Emissora;

Autorizar a Emissora, o Agente Fiduciario e a Devedora a realizar todos os atos necessarios
a implementacdo das deliberagcdes acima previstas, incluindo, mas nédo se limitando a
celebracdo dos aditamentos ao Termo de Securitizacdo e/ou ao Contrato de Alienagéo
Fiduciaria de Iméveis IPCA Compartilhados, ao Contrato de Alienacéo Fiduciaria de Iméveis
IPCA Séries 99 e 100, ao Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis IPCA
Compartilhados ou ao Contrato de Cesséo Fiduciaria de Recebiveis IPCA Séries 99 e 100
(“Contratos de Garantia”), refletindo o quanto deliberado na presente assembleia. Fica
desde ja estabelecido que a Emissora, o Agente Fiduciario e a Devedora deverao celebrar
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11.

os aditamentos ao Termo de Securitizagdo e/ou aos Contratos de Garantia, no prazo de até
45 (quarenta e cinco) dias contado da presente data; e

Ratificar todos os atos praticados pela Emissora, pelo Agente Fiduciario e pela Devedora
para fins de implementagéo das deliberagBes acima previstas.

N&o foram identificados outros eventos subsequentes que possam afetar as demonstracdes
contabeis de 31 de marco de 2021, quer vinculado a situacdes eventualmente existentes
antes, ou que tenham surgido apds a data de levantamento dessas demonstracdes
contébeis.

OUTRAS INFORMACOES

N&o foram identificadas outras informacgfes relevantes, além daquelas ja divulgadas, ao
completo entendimento dessas demonstra¢g@es contébeis.
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