o Grant Thornton

Brazilian Securities Companhia de
Securitizacao — Seérie 2320232

Relatorio do auditor independente sobre as demonstracdes contabeis
n2 242RR-020-PB

Em 31 de dezembro de 2023




o Grant Thornton

4

Indice

Relatério do auditor independente sobre as demonstracdes contabeis
Demonstrac¢des contdbeis

Notas explicativas da Administracéo as demonstragdes contabeis
para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023

Pagina
3
7

10



o GrantThornton

Relatorio do auditor
iIndependente sobre as
demonstracoes contabeis

Grant Thornton Auditores
Independentes Ltda.

Av. Eng. Luiz Carlos Berrini, 105 -
122 andar Itaim Bibi, Sdo Paulo (SP)
Brasil

T +55 11 3886-5100

A Administradora e aos Investidores do Patriménio Separado
Série 2320232 — codigo IF n2 12L.0033171 - Brazilian Securities Companhia de Securitizagao
Sao Paulo — SP

Opiniao

Examinamos as demonstrac¢des contdbeis do Patrimdnio Separado Série 2320232 - codigo IF

n2 120033171 - Brazilian Securities Companhia de Securitizag8o (“Patrimdnio Separado”), administrado
pela Brazilian Securities Companhia de Securitizagdo (“Securitizadora”), que compreendem o balango
patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e as respectivas demonstracdes do resultado e dos fluxos de

caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as
politicas contdbeis materiais e outras informag6es elucidativas.

Em nossa opiniéo, as demonstragdes contdbeis acima referidas para o exercicio findo em

31 de dezembro de 2023 foram elaboradas, em todos os aspectos relevantes, de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Patrimbnios Separados regidos pela Lei n? 14.430/22, e,
também, consideram as disposi¢des previstas na CVM n2 60/2021 para elaboracéo dessas
demonstrac¢des contabeis de propdsito especial, conforme Nota Explicativa n2 2.

Base de 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 se¢do a seguir
intitulada “Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstracdes contabeis”.

Somos independentes em relagdo ao Patrimdnio Separado, de acordo com os principios éticos
relevantes previstos no Cadigo 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 opinido.
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Enfase
Base de elaboracao e apresentacao das demonstragcdes contabeis e restricdo sobre o uso

Chamamos a atencéo para a Nota Explicativa n? 2 que descreve que a base contabil dessas
demonstracBes contabeis, elaboradas exclusivamente para atendimento da Lei n® 14.430/22 e
consideram as disposi¢@es previstas na Resolu¢cdo CVM n2 60/2021, que requer que as Securitizadoras
considerem cada patrimdnio separado, ndo consolidado, como uma entidade que reporta.

Consequentemente, as demonstragdes contabeis podem nao servir para outra finalidade. Nossa opinido
néo estda modificada em relagéo a esse 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 demonstra¢des contdbeis como um todo e na formagdo de nossa opinido sobre
essas demonstragdes contébeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.

Existéncia, totalidade e a valorizacao dos recebiveis que servem de lastro para
os Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIS)

(Conforme Nota Explicativa n2 4)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

O Patriménio Separado possui valores a receber no valor liquido de R$ 30.788 mil referentes as suas
emissdes de Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRIs), emitidos com regime fiduciario sem
aquisicao substancial dos riscos e beneficios da carteira. A existéncia, totalidade e valorizacdo dos
recebiveis que servem de lastro para os Certificados de Recebiveis Imobilidrio (CRIs) é fundamental para
suportar os valores que serao registrados a titulos de valores a receber e as obrigacdes a pagar com os
investidores, e por esse motivo foi tratado como assunto relevante neste primeiro ano de auditoria.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria, foram mas nao se limitaram: (i) conciliagdo contabil da carteira;

(ii) recélculo do valor presente do recebivel com base nas taxas de juros e demais condi¢des pactuadas
contratualmente; (iii) validacao da existéncia por meio da verificagdo dos contratos; (iv) testes
documentais para os recebimentos financeiros dos direitos creditérios; (v) recalculo da proviséo para
perdas esperadas dos direitos creditérios conforme politica estabelecida pela Securitizadora; e (vi)
analise da aderéncia das divulgacdes efetuadas das demonstragfes contabeis atendem aos requisitos
estabelecidos pela Instrugdo CVM n° 60/2021.

Com base na abordagem e nos procedimentos de auditoria efetuados, entendemos que os critérios e
premissas adotados pelo Patriménio Separado na preparagdo de suas demonstragdes contabeis, foram
razoaveis para atendimento da Lei n® 14.430/22 e, também, consideram as disposi¢des previstas na
CVM ne 60/2021, no contexto das referidas demonstracdes contdbeis do Patrimbnio Separado tomadas
em conjunto.

© 2024 Grant Thornton Auditores Independentes Ltda. Todos os direitos reservados | Série 2320232 | GTB40762 4



O GrantThornton

Responsabilidades da administracdo da Securitizadora pelas demonstracoes
contabeis

A administragdo da Securitizadora é responsavel pela elaboragao das demonstragdes contabeis de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos patrimonios separados, regidos pela
Lei n? 14.430/22 e que também consideram as disposi¢des previstas na ICVM n? 60/2021, e pelos
controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracédo de demonstracdes
contabeis livres de distor¢éo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragdes contabeis, a administracéo da Securitizadora é responsavel, dentro
das prerrogativas previstas na Lei n® 14.430/22, pela avaliagdo da capacidade do Patrimdnio Separado
continuar operando conforme o Termo de Securitizagdo dos Créditos, divulgando, quando aplicavel, os
assuntos relacionados com a sua continuidade operacional.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes contabeis, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatdrio de auditoria contendo nossa opinido. Segurancga razoavel é um alto nivel de seguran¢a, 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¢Bes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisées
econdmicas dos usuérios tomadas com base nas referidas demonstra¢des contabeis.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢éo relevante nas demonstragfes contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de distorcdo relevante resultante
de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os
controles internos, conluio, falsificacdo, omissé@o ou representacdes falsas intencionais;

Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas nao com o objetivo de expressarmos
opiniéo sobre a eficicia dos controles internos do Patriménio Separado;

Avaliamos a adequagéo das politicas contébeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgacdes feitas pela administracao; e

Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contetdo das demonstra¢des contabeis, inclusive as
divulgacdes e se as demonstracdes contabeis representam as correspondentes transacgées e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagéo adequada.

Concluimos sobre a adequagédo do uso, pela administracédo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagéo a
eventos ou condi¢Bes que possam levantar davida significativa em relacéo a capacidade de continuidade
operacional do Patrimbnio Separado. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atencdo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstragfes contabeis
ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusées
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos
ou condic¢des futuras podem levar o Patrimbnio Separado a ndo mais se manter em continuidade
operacional.
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Fornecemos também aos responsaveis pela governanca a declaragédo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos
0s eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os 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
divulgacéo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o
assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério, porque as consequéncias adversas de tal
comunicacao podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagdo para o
interesse publico.

Sao Paulo, 27 de marco de 2024

Grant Thornton Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-025.583/0-1

Y/

afdel Dominguez Barros
Cantador CRC 1SP-208.108/0-1
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BRAZILIA
SECURITIES

Umia Empeesa do Grupo PAN

BRAZILIAN SECURITIES CIA. DE SECURITIZAQAO
PATRIMONIO SEPARADO - SERIE 2320232 CODIGO IF N° 12L0033171
BALANCOS PATRIMONIAIS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023 E 2022
(Em milhares de reais - R$)
Ativo
Caixa e equivalentes de caixa
Ativos financeiros ao custo amortizado
Instrumentos de divida
Recebiveis imobiliarios
Total do ativo
Passivo
Passivos financeiros ao custo amortizado

Certificados de recebiveis

Certificados de recebiveis
Valores a repassar
Outros passivos

Total do passivo

As notas explicativas da Administragao sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.

GTB40762

Notas

12

4.b

Notas

14

15

31/12/2023

31.537
749
30.788
31.538
31/12/2023
31.094
31.094

31.094

436

31.538

31/12/2022

364

37.607

387

37.220

3797

31/12/2022

37.479

37.479

37.479

463

29

3797



BRAZILIA
SECURITIES

Uma Empeesa do Grupo PAN

BRAZILIAN SECURITIES CIA. DE SECURITIZA(;AO

PATRIMONIO SEPARADO - SERIE 2320232 CODIGO IF N° 12L0033171

DEMONSTRAQGES DOS RESULTADOS PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023 E 2022
(Em milhares de reais - R$)

Resultado Notas 31/12/2023
Resultado com juros e similares 16 94
Receitas com juros e similares 2.495
Receitas com direitos creditérios 2.404
Rendimentos sobre instrumentos de divida 91
Despesas com juros e similares (2.401)
Despesas com CRI emitido (2.401)
Despesas administrativas 17 21
Outras despesas administrativas 21
Outras receitas/(despesas) operacionais 18 (115)
Constituicao/(reversao) de prejuizo acumulado aos investidores -
Constituicdo/reverséo de valores a pagar a cedente 27
Demais receitas/(despesas) operacionais (142)

Resultado do exercicio

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.

GTB40762

31/12/2022
75
4.339
4.259
80
(4.264)
(4.264)

(28)
(28)

(47)
(38)
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BRAZILIA
SECURITIES

Umia Emipresa do Grupo PAN

BRAZILIAN SECURITIES CIA. DE SECURITIZAGAO
PATRIMONIO SEPARADO - SERIE 2320232 CODIGO IF N° 12L0033171
DEMONSTRACOES DOS FLUXOS DE CAIXA PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023 E 2022

(Em milhares de reais - R$)

Fluxo de caixa - método direto 31/12/2023 31/12/2022
Entradas de caixa 8.709 8.701
(+) Recebimentos de direitos creditérios 8.709 8.319
(+) Variagdo com instrumentos de divida - 382
Saidas de caixa (9.072) (8.338)
(-) Pagamentos efetuados a classe sénior (8.786) (8.338)
Amortizacdo do principal (6.793) (6.068)
Juros (1.993) (2.270)
(-) Pagamentos de despesas (2) -
(-) Variagdo com instrumentos de divida (284) -
Variacdo liquida no caixa do patrimdnio separado (363) 363
Saldo inicial de caixa e equivalentes de caixa 364 1
Saldo final de caixa e equivalentes de caixa 1 364

As notas explicativas da Administracao sao parte integrante das Demonstracdes Contabeis.

GTB40762



BRAZILIA
SECURITIES

Limia Emipeesa dio Grupao PAN

BRAZILIAN SECURITIES CIA. DE SECURITIZACAO
PATRIMONIO SEPARADO DA SERIE 2320232 — CODIGO IF N© 12L.0033171
Notas Explicativas as Demonstra¢cdes Contabeis para os periodos findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de reais - R$)

1) Contexto operacional

Os Certificados de Recebiveis Imobilidrios - SERIE 2320232 (Série), com registro na CETIP n° 12L0033171, sdo
administrados pela Brazilian Securities Companhia de Securitizacdo (Emissora) controlada diretamente
pelo Banco PAN S.A. Os CRIs sao emitidos sob o regime de patrimoénio separado, no qual os recebiveis
imobiliarios ficam excluidos do patriménio liquido comum da Emissora, passando a constituir direitos
patrimoniais em separado, com o objetivo especifico de responder pela realizagao financeira dos direitos
dos titulares dos CRIs.

a) Data de inicio da emisséo:

A Série foi emitida em 27/12/2012.

b) Sumario das operacgées efetuadas:

Valor Juros
Série Data Evento Qtde. emissao remuneratérios Vencimento
232-Unica  27/12/2012 Emissao 125 R$ 37.598  6,01% ao ano + IGPM 12/11/2027

c) Critérios previstos para a revolvéncia dos direitos creditérios:

Nao ha critérios para revolvéncia definidos para a Série.

d) Forma de utilizacdo de derivativos e os riscos envolvidos:
Nao ha derivativos utilizados pela Série.

e) Garantias envolvidas na estrutura da securitizagcido, tais como sobrecolateralizagdo, subordinacdao
ou coobrigacdo e a forma como essas garantias foram utilizadas durante o exercicio:

Regime Fiduciario;

Alienacgao Fiduciaria dos Imoéveis;
Alienagao Fiduciaria de Quotas; e
Reserva de Garantia.

Brazilian Securities Cia de Securitizagdo Série 2320232 — Demonstra¢fes Contabeis — 2023
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BRAZILIA
SECURITIES

Limia Emipeesa dio Grupao PAN

BRAZILIAN SECURITIES CIA. DE SECURITIZAQAO

PATRIMONIO SEPARADO DA SERIE 2320232 — CODIGO IF N© 12L.0033171

Notas Explicativas as Demonstra¢cdes Contabeis para os periodos findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de reais - R$)

2) Base para elaboracéo e apresentacao das demonstra¢des contabeis

As demonstragdes contabeis foram elaboradas, em todos os aspectos relevantes, de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos patriménios separados regidos pela Lei n°14.430/22, e também
consideram as disposicdes previstas na ICVM ne 60/2021 para elaboracéo dessas demonstracdes contabeis
de propdsito especial de acordo com os padrdes internacionais de relatérios financeiros (International
Financial Reporting Standards “IFRS"), implementados no Brasil através do Comité de Pronunciamentos
Contabeis (“CPC"), aprovados pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM") e pelo Conselho Federal de
Contabilidade (“CFC").

A emissao das demonstragdes contabeis foi autorizada pela diretoria da Companhia em
27 de marco de 2024.

3) Principais praticas estimativas contabeis

As demonstragcdes contabeis da Série foram elaboradas com base nas normas internacionais vigentes até
31/12/2023.

As praticas contabeis e os critérios de apuracgao utilizados na elaboracao destas demonstracdes contabeis
foram as seguintes:

a) Moeda funcional e moeda de apresentacao:

As demonstracdes contabeis estdo apresentadas em Reais, moeda funcional da Emissora.

b) Caixa e equivalentes de caixa:

Caixa e equivalentes de caixa incluem os saldos de caixa e de titulos de valores mobiliarios com curto prazo.

c) Instrumentos financeiros:

I. Classificagdo e mensuragao:

Os ativos e passivos financeiros sao mensurados inicialmente ao valor justo, acrescido, no caso de item ndo
mensurado ao valor justo, dos custos da transagao diretamente atribuiveis a sua aquisicdo ou emissao.
Apds o reconhecimento inicial, esses ativos e passivos financeiros sao mensurados ao custo amortizado.
A classificagao depende da finalidade para a qual os ativos financeiros foram adquiridos.

De acordo com o CPC 48, os ativos financeiros mensurados ao custo amortizado, correspondem aos ativos
que atendem ambas as seguintes condigdes:

Mantido dentro do modelo de negdcios cujo objetivo é manter o ativo financeiro com o fim de
receber fluxos de caixa contratuais; e

Os termos contratuais do ativo financeiro correspondem, a fluxos de caixa gue constituem,
exclusivamente, pagamentos de principal e juros sobre o valor do principal em aberto.

Brazilian Securities Cia de Securitizagdo Série 2320232 — Demonstra¢fes Contabeis — 2023
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BRAZILIA
SECURITIES

Limia Emipeesa dio Grupao PAN

BRAZILIAN SECURITIES CIA. DE SECURITIZAQAO

PATRIMONIO SEPARADO DA SERIE 2320232 — CODIGO IF N© 12L.0033171

Notas Explicativas as Demonstra¢cdes Contabeis para os periodos findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de reais - R$)

d) Reducdo ao valor recuperavel (impairment):

A provisdo para reducdo ao valor recuperdvel é a diferenca entre todos os fluxos de caixa contratuais
devidos e todos os fluxos de caixa que esperamos receber, descontados a taxa de juros efetiva original ou a
taxa de juros efetiva ajustada ao crédito para ativos financeiros comprados ou concedidos com problemas
de recuperacao de crédito. As analises sao feitas de forma individual e leva em consideragcao o saldo
devedor, a quantidade de parcelas, as garantias recebidas, as condi¢des de solvéncia do devedor e sua
disposicdo em efetuar a regularizacdo de sua situacao e respectivas garantias. A provisao sobre os direitos
creditérios imobiliarios é calculada por contrato aplicada taxa de perda sobre o seu saldo devedor.

Os fluxos de caixa estimados levam em consideragdo todos os termos contratuais do instrumento
financeiro (pagamentos antecipados, extensao, opgao de compra e similares) ao longo da vida esperada
desse instrumento. Nos casos que ndo for possivel estimar, de forma confidvel, a vida esperada do
instrumento, a Série utiliza o termo contratual remanescente do instrumento financeiro.

e) Reconhecimento de receitas e despesas:
As receitas e despesas sao apropriadas ao resultado segundo regime contabil de competéncia.

Receitas e despesas de juros para todos os instrumentos financeiros com incidéncia de juros sao
reconhecidas dentro de "receitas de juros e similares" e "despesas de juros e similares" na demonstragao do
resultado, usando o método da taxa efetiva de juros.

Ao calcular a taxa efetiva de juros, a Série estima os fluxos de caixa considerando todos os termos
contratuais do instrumento financeiro, mas nao considera perdas de crédito futuras.

f) Demonstracdo dos fluxos de caixa:

As demonstragdes dos fluxos de caixa foram elaboradas pelo método direto partindo das demonstragdes
contabeis, em conformidade com as instru¢des contidas no CPC 03 — Demonstragdes dos fluxos de caixa.

dg) Estimativas e julgamentos contabeis criticos:

A Série efetua estimativas e julgamentos contabeis, com base em premissas, que podem, no futuro, ndo ser
exatamente iguais aos respectivos resultados reais. As estimativas e julgamentos, quando necessarias, sao
revistas de uma maneira continua. Revisdes com relagao a estimativas contabeis sdo reconhecidas no
periodo em que as estimativas sdo revisadas.

Valor justo dos instrumentos financeiros: O valor justo dos instrumentos financeiros que nao
possuem suas cotacdes disponiveis ao mercado, por exemplo, por Bolsa de Valores, € mensurado
mediante a utilizacao de técnicas de avaliacao, sendo considerados métodos e premissas que se
baseiam principalmente nas condicdes de mercado g, também, nas informacdes disponiveis, na
data das demonstragdes contabeis. As politicas contabeis descritas na nota 3.c apresentam
informacdes detalhadas sobre "definigbes e classificagao dos instrumentos financeiros" e
"mensuracgao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudangas do valor justo".

Brazilian Securities Cia de Securitizagdo Série 2320232 — Demonstra¢fes Contabeis — 2023
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SECURITIES

Limia Emipeesa dio Grupao PAN

BRAZILIAN SECURITIES CIA. DE SECURITIZAQAO

PATRIMONIO SEPARADO DA SERIE 2320232 — CODIGO IF N© 12L.0033171

Notas Explicativas as Demonstra¢cdes Contabeis para os periodos findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de reais - R$)

h) Eventos subsequentes:

Referem-se a eventos ocorridos entre a data-base das demonstragdes contabeis e a data de sua aprovagao
pelos Orgdos da administracdo. Sao divididos em:

Eventos que originam ajustes, relacionados a condigdes que ja existiamm na data-base das
demonstragdes contabeis; e

Eventos que ndo originam ajustes, relacionados a condicdes que ndo existiam na data-base das
demonstragdes contabeis.

i) Patrimdnio separado:

Como no patrimoénio todos os investidores sdo registrados em seu passivo, inclusive a participacao residual
da Emissora, todo o resultado do exercicio sera atribuido aos investidores, a Emissora ou aos cedentes que
facam jus ao resultado, desde que previsto no termo de securitizacao, e, por conseguinte, o balanco
patrimonial apresentara patriménio liquido com valor igual a zero.

Caso o patriménio separado apresente prejuizo no exercicio, tal prejuizo deve impactar os eventuais
excessos de ativos reconhecidos anteriormente em favor da Emissora ou de cedentes, no passivo, até o
limite destes. Caso o prejuizo supere esse valor, o montante que exceder deve ser reconhecido como uma
conta redutora do valor a pagar para os investidores.

4) Informagdes detalhadas, observada a relevancia, sobre os direitos creditérios imobiliarios,
incluindo

a) Descricdo dos direitos creditérios do ramo imobiliario adquiridos:

O valor total dos direitos creditérios no ato de sua emissdo era de R$ 37.598. A Emissora selecionou
empreendimentos imobilidrios localizados em boa regido de liquidez e cujo projeto estava adequado a
microrregidao, analisando a demanda pelo tipo e padrdao dos imodveis a serem comercializados. Estes
empreendimentos contém as seguintes caracteristicas:

Empreendimentos imobiliarios residenciais; e
Edificagdes ja concluidas e averbadas no registro de imodveis.

b) Composigao:

31/12/2023 31/12/2022
Recebiveis imobiliarios (Nota 4.d e 4.e) 31120 37.503
Transitorias (332) (283)
Total 30.788 37.220

Nao ha provisao constituida.
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c) Variagao:

31/12/2023 31/12/2022
Saldo no inicio do exercicio 37.220 41.281
Amortizagdes (8.709) (8.320)
Resultado com juros e similares com direitos creditérios 2.404 4.259
Outras receitas/(despesas) operacionais (127) -
Saldo no final do exercicio 30.788 37.220
d) Valores a vencer, por faixa de vencimento:
De 01a 03 De 03 a 05 Acimade 5 Saldo em Saldo em
Até1ano anos anos anos 31/12/2023 31/12/2022
7.212 15.977 7.931 - 31.120 37.503
Os direitos creditérios tém vencimento final em 10/11/2027.
e) Ativos financeiros classificados como custo amortizado:
Vencimento final Remuneracio 31/12/2023 31/12/2022
10/11/2027 6,01% ao ano + IGPM 31.120 37.503
Total 31.120 37.503

f) Garantias relacionadas diretamente com os direitos creditérios:
Os CRIs nao contardao com garantia flutuante da Emissora.

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

Os procedimentos de cobranca sao os seguintes:
Cabera a Emissora a cobranga dos créditos imobiliarios oriundos dos Contratos de Compra e Venda.
Verificada a falta de pagamento, a Emissora devera seguir os procedimentos previstos em tais contratos, a

saber:

Cobranca de multa de 2% (dois por cento), acrescida de atualizacdo monetaria pelo IPCA/IBGE, e
juros de mora de 1% (um por cento) ao més, calculados desde a data de vencimento até a data do
efetivo pagamento.

h) Informacgdes sobre a aquisi¢cao substancial dos riscos e beneficios da carteira:

A Série ndo tem coobrigagao, dessa forma ndo ha retencado de risco para a Emissora.
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i) Qualidade do crédito:

Os recebiveis imobilidrios sdo considerados como ativos de boa capacidade de pagamento, quando da
emissdo da Série, uma vez que sao adquiridos apenas se apresentarem caracteristicas, garantias e
histéoricos de pagamento que demonstrem sua alta probabilidade de realizagdo. Entretanto, esses
recebiveis podem vir a sofrer os impactos do mercado imobiliario. Para a mitigagdao desses impactos, a
emissora realiza procedimentos de cobranca e retomada de bens, quando necessario, conforme nota 4.e, e
efetua o reconhecimento de perda de acordo com metodologia interna.

5) Detalhamento do passivo da emissao, incluindo

a) Valores relativos a cada série e as suas respectivas caracteristicas, tais como prazo, remuneracgao e
cronograma de amortizagoes:

Série: 232-Unica

Data de emissao: 27/12/2012

Prazo: 12/1/2027

Quantidade de CRI: 125

Valor global da emissao: R$ 37.598
Remuneracgdo: 6,01% ao ano + IGPM
Cronograma de amortizagao: Amortizagdes mensais
Cronograma de pagamento de juros Pagamentos mensais

remuneratorios:

b) Principais direitos politicos inerentes a cada classe de certificado:

Nao ha direitos politicos definidos para a Série.

c) Sumadrio das principais deliberagées de investidores reunidos em assembleia durante o exercicio:
Nao houve deliberacao de investidores durante o exercicio.

6) Relagao dos principais prestadores de servico, sua forma de remuneracdo e as despesas incorridas
no exercicio

Prestador de servico Tipo de servigco Forma de remuneragio 31/12/2023 31/12/2022
Grant Thornton Auditores N

Independentes Ltda. Auditoria externa Pagamento anual 3 3
Total 3 3

7) Classificacdo de risco da emisséao, se classificada por agéncia classificadora de risco

A série foi objeto de andlise de rating, ao qual foi atribuido a nota "brAA", para o CRI sénior 232.
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8) Informacao se os auditores independentes prestam outro tipo de servico, que ndo o de auditoria, a
Emissora

De acordo com o teor da Instrugao CVM n° 381, a Série, no ano, nao contratou e nem teve servigcos prestados
pela Grant Thornton Auditores Independentes Ltda. nao relacionados a auditoria externa. A politica adotada
atende aos principios que preservam a independéncia do Auditor, de acordo com critérios
internacionalmente aceitos, ou seja, o auditor nao deve auditar o seu proprio trabalho, nem exercer fungdes
gerenciais no seu cliente ou promover interesses deste.

9) Eventos subsequentes relevantes havidos apés a data de encerramento das demonstragdes
contabeis e antes de sua emissao

N&o ha fato relevante passivel de divulgagao.

10) Outras informacdes que a Emissora julgue relevantes para o completo entendimento das
demonstra¢des contabeis do Patrimonio Separado

Ndo ha fato relevante passivel de divulgagao, no ambito da instrugao CVM n° 358.

1) Normas, alteracdes e interpretacdes de normas aplicaveis em 31/12/2023

N&o héa novas normas.

12) Caixa e equivalentes de caixa

31/12/2023 31/12/2022
Caixa e equivalentes de caixa 1 364
Total 1 364
13) Instrumentos de divida
a) Composigao:
3112/2023 3112/2022
Aplicagbes em CDB 749 387
Total 749 387
b) Variacao:
31/12/2023 31/12/2022
Saldo no inicio do exercicio 387 698
AdicOes (alienacgdes) liquidas 284 (383)
IRRF/IOF sobre resgates de aplicacdes financeiras (13) (8)
Juros o1 80
Saldo no final do exercicio 749 387
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c) Prazo de vencimento:

31/12/2023 31/12/2022
Até 360 dias - 387
Acima de 360 dias 749 -
Total 749 387
14) Passivos financeiros avaliados ao custo amortizado
a) Certificados de recebiveis imobiliarios emitidos:
31/12/2023 31/12/2022
Certificado de recebiveis (Nota 14.b) 31.094 37.479
Total 31.094 37.479
b) Variacdo de certificado de recebiveis:
3112/2023 3112/2022
Saldo no inicio do exercicio 37.479 41.553
Amortizacdo do principal e juros da classe sénior (8.786) (8.338)
Amortizagao do principal (6.793) (6.068)
Juros (1.993) (2.270)
Despesas com certificado de recebiveis 2.401 4.264
Saldo no final do exercicio 31.094 37.479

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

Nao houve pré-pagamento durante o exercicio na Série.

15) Outros passivos

a) Composigao:

3112/2023 3112/2022

Valores a pagar - diversos 8 29

Total 8 29
b) Variagcado de valores a pagar - diversos:

31/12/2023 31/12/2022

Saldo no inicio do exercicio 29 3

Provisao para despesas administrativas (21) 27

Pagamento de despesas (2) -

QOutras receitas/(despesas) operacionais 2 M

Saldo no final do exercicio 8 29
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16) Resultado com juros e similares

3112/2023 3112/2022
Receita com juros e similares 2.495 4.339
Receita de juros com lastro 1.968 2.252
Receita de corregdo monetaria com lastro 436 2.007
Rendimentos sobre instrumentos de divida 91 80
Despesas com juros e similares (2.401) (4.264)
Despesa de juros com lastro (1.969) (2.249)
Despesa de corregao monetaria com lastro (432) (2.015)
Total 94 75

17) Despesas administrativas

3112/2023 31/12/2022
Servigos técnicos especializados 23 (28)
Outras despesas administrativas (2) -
Total 21 (28)

18) Outras receitas/(despesas) operacionais

31/12/2023 31/12/2022
Constituicdo/reversdo de valores a pagar a cedentes 27 -
Constituicdo/(reversao) de prejuizo aos investidores - (38)
Outras receitas/(despesas) operacionais (142) 9)
Total (115) (47)
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19) Saldos e transa¢cées com partes relacionadas

As transagdes com partes relacionadas (diretas e indiretas) sdo efetuadas em condicdes e taxas
compativeis com as médias praticadas com terceiros, vigentes nas datas das operacgoes.

Ativo

(Passivo)

Grau de relagdo  Prazo maximo 3112/2023  31/12/2022

Valores a pagar

Emissora Sem prazo 9) (30)

Brazilian Securities Cia. de Securitizagao

Sao Paulo, 27 de margo de 2024

DIRETORIA
Carlos Eduardo Pereira Guimaraes
Leonardo Ricci Scutti

CONTADOR
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CRC 1SP309576/0-9
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