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VERT

SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS VERT S.A.
Relatério da Administracao

Séo Paulo, 07 de marco de 2024

Em atendimento aos preceitos legais e estatutarios, a administracdo da SECURITIZADORA
DE CREDITOS IMOBILIARIOS VERT S.A. tem o prazer de submeter & apreciacdo de V.Sas.
as demonstracdes contdbeis da Companhia relativas ao exercicio findo em 31 de
dezembro de 2023. Colocamo-nos a disposi¢do para quaisquer esclarecimentos que se
fizerem necessarios.

SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS VERT S.A.

Dados gerais da emissdo

A Companhia registrou trés emissdes de debéntures nos Ultimos anos. A primeira ocorreu
em 30 de julho de 2019, com valor total de R$ 265.000, emitindo 265.000 (duzentos e
sessenta e cinco mil) debéntures em uma série. Cada debénture foi emitida no valor
unitario de R$ 1 e distribuida com esforgos restritos nos termos da Instru¢do CVM no 476.
Todas as debéntures emitidas sdo simples, nominativas, escriturais e ndo conversiveis, com
garantia real, sem a emissdo de cautelas ou certificados.

A segunda emissdo ocorreu em 23 de julho de 2020, com valor total de R$ 486.000, em
duas séries de R$ 243.000 (duzentos e quarenta e trés milhdes de reais) cada uma. Foram
emitidas 486.000 (quatrocentos e oitenta e seis mil) debéntures, no valor unitario de R$ 1
cada uma, distribuidas com esforgos restritos nos termos da Instru¢do CVM no 476. Todas
as debéntures emitidas sdo simples, nominativas, escriturais e ndo conversiveis, com
garantia real, sem a emissdo de cautelas ou certificados.

A terceira emissdo ocorreu em 08 de fevereiro de 2021, com valor total de R$ 150.000, em
duas séries de R$ 75.000 cada uma. Foram emitidas 150.000 (cento e cinquenta mil)
debéntures, no valor unitario de R$ 1 cada uma, distribuidas com esforgos restritos nos
termos da Instrugdo CVM no 476. Todas as debéntures emitidas sdo simples, nominativas,
escriturais e ndo conversiveis, com garantia real, sem a emissdo de cautelas ou
certificados.
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Dados gerais das séries

Os juros remuneratorios das Debéntures da Primeira Série da Primeira Emissdo sédo

calculados sobre o Valor Nominal Unitario e correspondem a 100% da variacdo acumulada

das taxas médias diarias dos DI - Depositos Interfinanceiros de um dia, acrescida de um

spread ou sobretaxa de 2,95% ao ano. Ja as Debéntures da Primeira e Segunda Série da

Segunda Emissdo e da Terceira Emissdo também tém juros remuneratérios calculados
sobre o Valor Nominal Unitério e correspondentes a 100% da variacdo acumulada das
taxas médias diarias dos DI, acrescida de um spread ou sobretaxa de 2,95% e 3,53% ao

ano, respectivamente.

Em 31 de dezembro de 2023, o saldo total das debentures é apresentado da seguinte

maneira:
Preco Unitério (PU) | Quantidade | Saldo devedor
12 Emissdo 0,5202 265.000 R$ 137.694
22 Emissao (12 Série) 1,4169 243.000 R$ 344.300
22 Emissao (22 Série) 1,1700 243.000 R$ 284.310
32 Emissdo (12 Série) 1,0034 75.000 R$ 75.255
32 Emissdo (22 Série) 1,0034 75.000 R$ 75.255
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Relatorio do auditor
iIndependente sobre as
demonstracoes contabeis

Grant Thornton Auditores
Independentes Ltda.

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

T +55 11 3886-5100

Aos Acionistas e Administradores da
Companhia Securitizadora de Créditos Imobiliarios Vert S.A.
Sé&o Paulo — SP

Opiniao

Examinamos as demonstracdes contébeis da Companhia Securitizadora de Créditos Imobiliarios Vert
S.A. em 31 de dezembro de 2023 e as respectivas demonstra¢fes do resultado, do resultado
abrangente, das mutacdes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data,

bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis materiais e outras
informacdes elucidativas.

Em nossa opiniéo, as demonstracdes contdbeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posi¢édo patrimonial e financeira, da Companhia Securitizadora de Créditos
Imobiliarios Vert S.A. em 31 de dezembro de 2023, o desempenho de suas operagdes e 0s seus
respectivos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil.

Base para opiniao

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 “Responsabilidade dos auditores pela auditoria das demonstraces contabeis”.

Somos independentes em relagdo a Companhia, 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.

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 contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.
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Ocorréncia, valorizagéo, existéncia e exatiddo dos recebiveis que servem de lastro para as
transagdes de créditos financeiros

Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

Conforme descrito na Nota Explicativa n? 1, a principal atividade da Companhia é a aquisigdo e a
securitizacdo de créditos financeiros. No ambito de sua atividade, conduz a estruturagdo, emissédo e a
colocacéo das operacdes de securitizacdo. Além disso, é a responsavel pelo gerenciamento destes
recebiveis, bem como os respectivos pagamentos aos investidores. Devido a relevancia desta transacéo
para a Companhia, e o0 gerenciamento do reconhecimento, mensuragéo e adequacao das operagfes
divulgadas como informacdes complementares, consideramos este assunto relevante para a nossa
auditoria.

Esse tema foi considerado como uma area critica e, portanto, de risco em nossa abordagem de auditoria,
tendo em vista ser a principal atividade da Companhia, além de ser uma area critica e de risco, tratar-se
de rubrica de significativo impacto nas demonstracdes contabeis da Companhia, sendo os procedimentos
de auditoria de maior complexidade, dado ao tempo envolvido na andlise das operagdes, leitura de
contratos, entre outros aspectos.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria, foram mas néo se limitaram: (i) conciliagdo contabil da carteira; (ii)
recalculo do valor presente do recebivel com base nas taxas de juros e demais condigfes pactuadas
contratualmente em sua totalidade; (iii) validac@o da existéncia por meio da verificagdo do contrato por
amostragem; (iv) testes documentais para os recebimentos financeiros dos direitos creditérios por
amostragem; (v) recalculo da provisdo para perdas esperadas dos direitos creditorios conforme politica
estabelecida pela Companhia; e (vi) analise da aderéncia das divulgacdes efetuadas nas demonstracdes
contabeis.

Com base na abordagem de nossa auditoria e nos procedimentos efetuados, entendemos que 0s
critérios e premissas adotados pela Companhia para reconhecimento dos recebiveis e o resultado obtido
no exercicio foram razoaveis no contexto das demonstragdes contabeis da Companhia.

Outros assuntos
Demonstrac8es do Valor Adicionado (DVA)

As Demonstracdes do Valor Adicionado (DVA) referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2023,
elaboradas sob a responsabilidade da administragdo da Companhia, cuja apresentacao é requerida pela
legislacéo societéria brasileira para companhias abertas e apresentadas como informacgéo suplementar
para os demais tipos de sociedade, foram submetidas a procedimentos de auditoria executados em
conjunto com a auditoria das demonstra¢des contabeis da Companhia. Para a formacéo de nossa
opinido, avaliamos se essas demonstracdes estdo conciliadas com as demonstracdes contdbeis e
registros contabeis, conforme aplicivel, e se a sua forma e contetido estdo de acordo com os critérios
definidos no Pronunciamento Técnico CPC 09 Demonstragdo do Valor Adicionado. Em nossa opinido,
essas demonstrac¢des do valor adicionado foram adequadamente elaboradas, em todos os aspectos
relevantes, segundo os critérios definidos nesse Pronunciamento Técnico e sdo consistentes em relacéo
as demonstracdes contabeis tomadas em conjunto.

Outras informacfes que acompanham as demonstracfes contabeis e o
relatério do auditor

A administragdo da Companhia é responsavel por essas outras informagfes que compreendem o
relatério da administragao.

Nossa opinido sobre as demonstragdes contabeis ndo abrange o relatério da administragdo e ndo
expressamos qualquer forma de conclusédo de auditoria sobre esse relatorio.
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Em conexdo com a auditoria das demonstragfes contabeis, nossa responsabilidade é a de ler o Relatério
da Administracéo e, ao fazé-lo, considerar se esse relatério esta, de forma relevante, inconsistente com
as demonstrag6es contabeis ou com nosso conhecimento obtido na auditoria ou, de outra forma,
aparenta estar distorcido de forma relevante. Se, com base no trabalho realizado, concluirmos que ha
distorgao relevante no relatério da administragdo, somos requeridos a comunicar esse fato. Nao temos
nada a relatar a este respeito.

Responsabilidades da administracao e da governanca pelas demonstracdes
contabeis

A administragdo é responsavel pela elaboracéo e adequada apresentagdo das demonstragfes contabeis
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e pelos controles internos que ela determinou
como necessarios para permitir a elaboragdo de demonstragées contabeis livres de distor¢do relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracao das demonstragdes contabeis, a administracéo € responsavel pela avaliacdo da
capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstragdes
contabeis, a ndo ser que a administracédo pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operagdes, ou
ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacdes.

Os responsaveis pela governanga da Companhia sdo aqueles com responsabilidade pela supervisao do
processo de elaboracédo das demonstra¢des contabeis.

Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstra¢gdes contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes contdbeis, tomadas em
conjunto, estdo livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranga, mas ndo
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢cbes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas
com base nas referidas demonstracdes 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¢do relevante nas demonstracdes 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 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, falsificacéo, omissédo ou representacdes falsas intencionais;

Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para /planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndo com o objetivo de expressarmos
opiniéo sobre a eficacia dos controles internos da Companhia;

Avaliamos a adequagao das politicas contébeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgagbes feitas pela administragdo;

© 2024 Grant Thornton Auditores Independentes Ltda. Todos os direitos reservados \ Vert S.A. | GTB47051 7
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Concluimos sobre a adequagéo do uso, pela administracéo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagédo
a eventos ou condigbes que possam levantar divida significativa em relagdo a capacidade de
continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracoes
contabeis ou incluir modificacdo em nossa opiniéo, se as divulgacdes forem inadequadas.

Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso
relatorio. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar a Companhia a ndo mais se manter em
continuidade operacional; e

Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o contelido das demonstragdes contabeis, inclusive as
divulgacdes e se as demonstragfes contabeis representam as correspondentes transacdes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacéo adequada.

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

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaragdo 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.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governancga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes 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
comunicacgao podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagdo para o
interesse publico.

Sao Paulo, 07 de margo de 2024

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

A

Leonardo Mesquita Dantas
Contador CRC 1SP-263.110/0-7
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Securitizadora de Créditos Imobiliarios Vert S.A.
Balangos patrimoniais em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de reais)

Ativos Notas 31/12/2023 31/12/2022
Ativos

Caixa e equivalentes de caixa 3 1.888 498
Adiantamento a fornecedores 60 -
Empréstimos e recebiveis 4 916.814 921.368
Total do ativo circulante 918.762 921.866
Empréstimos e recebiveis 5 - 75.000
Ativo ndo circulante - 75.000
Total do ativo 918.762 996.866

As notas explicativas da Administracdo sdo partes integrantes das demonstragdes contabeis.

GTB47051

Passivos

Passivos

Impostos e contribui¢des a recolher
Fornecedores

Debéntures

Fundo de Despesa

Total do passivo circulante e exigivel a longo prazo

Debéntures

Total do passivo néo circulante
Patrimdnio liquido

Capital social

Capital a integralizar

Total do patrimdnio liquido

Total do passivo e patriménio liquido

Notas 31/12/2023 31/12/2022
18 22
185 181
5 916.814 921.368
5 1.745 295
918.762 921.866
5 - 75.000
- 75.000
6 1 1
@ @
918.762 996.866
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Securitizadora de Créditos Imobiliarios Vert S.A.

Demonstragdes dos resultados
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de reais)
Despesas operacionais

Despesas gerais e administrativas
Despesas tributarias

Resultado operacional antes do resultado financeiro

Receitas financeiras
Despesas financeiras

Receitas financeiras liquidas
Resultado antes dos impostos

Imposto de renda e contribui¢do social
Resultado liquido do periodo

Resultado por agdo
Resultado por agdo - basico (em R$)

As notas explicativas da Administracéo sdo partes integrantes das demonstracdes contabeis.

GTB47051

Notas 31/12/2023 31/12/2022
7 (1.760) (1.935)

7 (60) (95)
(1.820) (2.030)

8 157.369 146.956

8 (155.549) (144.926)
1.820 2.030
0,000 0,000
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Securitizadora de Créditos Imobiliarios Vert S.A.
Demonstracdes dos resultados abrangentes
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de reais)

31/12/2023 31/12/2022

Resultado Liquido do Exercicio - -

Outros Resultados Abrangentes - -

Resultado abrangente do exercicio - -

As notas explicativas da Administracdo sdo partes integrantes das demonstra¢des contabeis.
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Securitizadora de Créditos Imobiliarios Vert S.A.
Demonstracdes das mutacGes do patrimdnio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de reais)

Total do patriménio
liquido

Capital social Inctzgirz:zZr
Saldo em 31 de dezembro de 2021 1 1)
Resultado do exercicio - -
Saldo em 31 de dezembro de 2022 1 1)
Resultado do exercicio - -
Saldo em 31 de dezembro de 2023 1 1)

As notas explicativas da Administracdo sdo partes integrantes das demonstracdes contabeis.
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Securitizadora de Créditos Imobiliarios Vert S.A.

Demonstragdes dos fluxos de caixa - método indireto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Resultado do exercicio

Ajuste por:

Reducdo (aumento) nos ativos operacionais
Rendimentos sobre empréstimos e recebiveis
Juros sobre debéntures

Adiantamento a fornecedores

(Reducgao) aumento nos passivos operacionais

Empréstimos e recebiveis
Fornecedores
Fundo de Despesa

Impostos e contribui¢Bes a recolher
Caixa liquido gerado pelas atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de Financiamento
Recursos provenientes da emisséo de debéntures
Amortizacdo debéntures

Pagamento de juros sobre debéntures
Caixa liquido aplicado nas atividades de Financiamento

Aumento/(Reducéo) liquida do saldo de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalente de caixas no inicio do exercicio

Caixa e equivalente de caixas no fim do exercicio

Aumento/(Reducéo) liquida do saldo de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas da Administracéo sdo partes integrantes das demonstracdes contabeis.
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Nota 31/12/2023 31/12/2022

4 (155.382) (144.906)
5 155.382 144.906
(60) 9

4 234.936 74.459
4 165

1.450 (5.315)

(4) 11

236.326 69.329

5 (153.292) -
5 (81.644) (74.459)
(234.936) (74.459)

1.390 (5.130)

3 498 5.628
1.888 498

1.390 (5.130)

13



VERT

Securitizadora de Créditos Imobiliarios Vert S.A.

Demonstracdes do Valor Adicionado (DVA)
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de reais)

Notas 31/12/2023 31/12/2022
Receitas
Receita de servicos -
Insumos adquiridos de terceiros
Materiais, energia, servigos de terceiros e outros 7 (1.760) (1.935)
(1.760) (1.935)
Valor adicionado bruto (1.760) (1.935)
Valor adicionado liquido (1.760) (1.935)
Valor adicionado recebido em transferéncia
Receitas financeiras, incluindo variagdo cambial liquida 8 157.369 146.956
157.369 146.956
Valor adicionado a distribuir 155.609 145.021
Distribuicéo do valor adicionado
Impostos, taxas e contribuicdes 7 60 95
Despesas financeiras 8 155.549 144.926
Valor adicionado distribuido 155.609 145.021

As notas explicativas da Administrag&o séo partes integrantes das demonstragdes contébeis.

GTB47051
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Securitizadora De Créditos Imobiliarios Vert S.A.

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

1. CONTEXTO OPERACIONAL

A Securitizadora de Créditos Imobiliarios Vert S.A. (“Companhia”), sociedade por acdes, com sede
na cidade de Sao Paulo — SP. Sua controladora € a Vert Participagdes Ltda.

1.1 Data de Inicio das Emissodes

1.2

1.3

GTB47051

A 12 Emissdo de debéntures da Companhia foi registrada no dia 30 de julho de 2019, no valor
total de R$ 265.000, em uma série, emitindo 265.000 (duzentos e sessenta e cinco mil)
debéntures no ambito da Emissao, no valor unitario de R$1 cada uma, com esforgos restritos
de distribuicdo, nos termos da Instrucdo CVM no 476. Todas as debéntures sdo simples,
nominativas, escriturais e ndo conversiveis, com garantia real, sem a Emissado de cautelas ou
certificados.

A 22 Emissdo de debéntures da Companhia foi registrada no dia 23 de julho de 2020, no valor
total de R$ 486.000, em duas séries, sendo R$ 243.000 cada, emitindo 486.000 (quatrocentos
e oitenta e seis mil) debéntures no ambito da Emissédo, no valor unitario de R$1 cada uma, com
esforgos restritos de distribuicdo, nos termos da Instrugdo CVM ne 476. Todas as debéntures
sdo simples, nominativas, escriturais e ndo conversiveis, com garantia real, sem a Emissao de
cautelas ou certificados.

A 32 Emisséo de debéntures da Companhia foi registrada no dia 08 de fevereiro de 2021, no
valor total de R$ 150.000, em duas séries, sendo R$ 75.000 cada, emitindo 150.000 (cento e
cinquenta mil) debéntures no ambito da Emissao, no valor unitario de R$1 cada uma, com
esforcos restritos de distribuicdo, nos termos da Instrugcdo CVM ne 476. Todas as debéntures
sdo simples, nominativas, escriturais e ndo conversiveis, com garantia real, sem a Emissédo de
cautelas ou certificados.

Sumario das Operacdes

A Companhia tem como principais atividades: (i) a aquisicdo e a securitizacao dos créditos
imobiliarios devidos pelo Fundo de Investimento Imobilidrio BTG Pactual Shoppings (“Fundo”)
descritos no Anexo | da Escritura de Emissdo de Debéntures ("Créditos Imobilidrios"); (i) a
Emisséo e a colocagédo, privada de qualquer titulo ou valor mobilidrio compativel com suas
atividades, respeitando os tramites da legislagdo e da regulamentacdo aplicavel; (iii) a
realizacao de negdcios e a prestacdo de servigcos relacionados as operacdes de securitizacao
de créditos supracitados; e (iv) a realizacdo de operacbes de hedge em mercados derivativos
visando a cobertura de riscos na sua carteira de créditos.

Derivativos e Riscos Envolvidos

A Emissdo ndo conta com a contratacdo de instrumentos financeiros derivativos, motivo pelo
gual ndo foram identificados riscos relacionados a contratacdo desses instrumentos na estrutura
da Emisséo.
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1.4 Mecanismos de retencdo de risco utilizados na estrutura da securitizagcdo, tais como
garantias reais ou fidejussoérias, subordinacdo ou coobrigacado, assim como, se for o
caso, a utilizacdo desses mecanismos durante o periodo

Para assegurar o adimplemento dos Direitos Creditorios e, consequentemente, o0 cumprimento
de todas as obrigacdes, principais ou acessoérias, presentes ou futuras, assumidas ou que
venham a ser assumidas pela Emissora nos termos da Escritura, especialmente em relacao ao
pagamento integral e pontual do Valor Nominal Unitario das Debéntures, acrescido da
Remuneragdo, Encargos Moratérios, comissdes, multas, tributos, tarifas, outros encargos,
judiciais ou ndo, honorarios advocaticios e outros acréscimos e despesas ("Obrigacdes
Garantidas"), é constituida:

)

ii)

GTB47051

pela Emissora a cesséo fiduciaria de todos os Direitos Creditorios, nos termos do
“Instrumento Particular de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios em Garantia e
Outras Avencas" ("Contrato de Cessao Fiduciaria"), a ser celebrado entre a Emissora e
o Agente Fiduciério ("Cesséao Fiduciaria");

pela Vert Participacdes Ltda., inscrita no CNPJ/ME sob o n® 30.082.638/0001-80 e a Vert
Créditos Ltda., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 28.038.631/0001-19 (em conjunto
“Acionistas”) a alienacao fiduciaria da totalidade das a¢cbes de Emissdo da Emissora
("AgcbBes Emissora™), bem como a cessdo fiduciaria dos direitos creditorios oriundos
dessas Ac¢des, garantia essa a ser compartilhada com os titulares das debéntures da 12
Emissdo da Emissora, nos termos do "Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de
Alienacao Fiduciaria de A¢bes em Garantia com Condi¢cao Suspensiva " ("Contrato de
Alienacao Fiduciéria de A¢Bes da Emissora™), celebrado entre os Acionistas, a Emissora
e 0 Agente Fiduciario (“Alienacéo Fiduciaria de Acbes da Emissora”);

pelo Fundo, a alienagéo fiduciaria de 40% (quarenta por cento) das quotas de Emissao
da Cedente, bem como a cessao fiduciaria dos direitos creditérios oriundos dessas
guotas, nos termos do "Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Quotas em
Garantia, Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios e Outras Avencas com Condi¢ao
Suspensiva" ("Contrato de Alienagéo Fiduciaria de Quotas da Cedente"), a ser celebrado
entre a Emissora, o Fundo e o Agente Fiduciario (“Alienacdo Fiduciaria de Quotas da
Cedente”); e

pela Cedente a alienagdo fiduciaria de 40% (quarenta por cento) da fracdo ideal das
Unidades Autbnomas, nos termos do "Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de
Fracdo Ideal de Imével em Garantia e Outras Avencas" ("Contrato de Alienacéo
Fiduciaria de Imovel"), a ser celebrado entre a Emissora, o Agente Fiduciario, a Cedente
e o Fundo ("Alienagéo Fiduciaria de Imével").
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1.5 Riscos

GTB47051

O investimento nas Debentures envolve uma série de riscos que devem ser analisados
independentemente pelo potencial Investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez,
crédito, mercado, rentabilidade, regulamentac@o especifica, entre outros, que se relacionam
tanto a Emissora quanto as proprias Debéntures objeto desta Emissdo. O potencial investidor
deve ler cuidadosamente todas as informa¢des que estdo destas na Escritura, bem como
consultar seu consultor de investimentos e outros profissionais que julgar necessarios antes de
tomar uma decisdo de investimento. Estdo descritos a seguir os riscos relacionados,
exclusivamente, a Emissora, as Debéntures e a estrutura juridica da presente Emisséao:

a) Risco de crédito da Emissora

Conforme o objeto social da Companhia, ela tem como objetivo realizar operacdes de
securitizacdo de créditos imobiliarios. Nesse sentido, a Companhia ndo tem patriménio
suficiente para honrar com as obrigacdes constantes da Escritura. O pagamento das
Debéntures estd condicionado ao recebimento pela Emissora dos valores referentes aos
Créditos Imobiliarios e Direitos Creditérios. Isso pode resultar no inadimplemento das
Debéntures. Adicionalmente, ainda que receba os Créditos Imobiliarios e Direitos
Creditérios, a Emissora pode enfrentar problemas operacionais para efetivar o recebimento
de tais créditos e o efetivo pagamento das Debéntures. Isso pode resultar no
inadimplemento das Debéntures.

b) Risco relacionado a excussao de garantias

Adicionalmente, a obrigacéo de pagamento da Emissora se limita ao montante que venha a
receber em decorréncia dos Direitos Credit6rios, bem como da excussdo das garantias,
incluindo da Alienacgéo Fiduciaria de Imével. Caso os Direitos Creditérios e as garantias nao
sejam suficientes para pagar integralmente as Debéntures a Emissora ndo é responsavel
pelo pagamento do saldo devedor das Debéntures, ocasido em que o titular das Debéntures
pode receber menos do que foi inicialmente investido.

c) Risco operacional da Emissora

Adicionalmente, ainda que receba os Direitos Creditérios, a Emissora pode enfrentar
problemas operacionais para efetivar o recebimento de tais créditos e o efetivo pagamento
das Debéntures. Isso podera resultar no inadimplemento das Debéntures.

d) Risco setorial da Emissora

A Emissora atua no segmento de securitizagdo imobiliaria. Qualquer evento que prejudique
esse mercado pode prejudicar 0s seus negoécios o que pode prejudicar a equipe que faz a
administracao do recebimento dos Créditos Imobiliarios, Direitos Creditorios e o respectivo
pagamento das Debéntures. Isso pode prejudicar os Titulares das Debéntures.

e) Verificacdo da capacidade da Emissora de honrar suas obrigacdes.

O Agente Fiduciario ndo realizou qualquer andlise ou investigacao independente sobre a
capacidade da Emissora de honrar com as suas obrigacdes. Nao obstante ser a presente
Emissdo realizada com base em uma operagdo estruturada, a existéncia de outras
obrigagbes assumidas pela Emissora podem comprometer a capacidade da Emissora de
cumprir com o fluxo de pagamentos das Debéntures.
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f) Riscos de insuficiéncia da garantia

No caso de inadimplemento das Debéntures por parte da Emissora, o Agente Fiduciario tem
gue iniciar o procedimento de execucdo judicial da Alienacdo Fiduciaria e da Cesséo
Fiducidria. Ndo ha como assegurar que a Emissora, quando executada, a Alienacédo
Fiduciaria e a Cesséao Fiduciaria seréo suficientes para recuperar o valor necessario para
amortizar integralmente as Debéntures. Caso isso ocorra os Debenturistas poderdo ser
afetados.

g) Risco em funcéo da dispensa de reqistro.

A Emisséo, distribuida nos termos da Instrucdo CVM n° 476, estd automaticamente
dispensada de registro perante a CVM, de forma que as informacdes prestadas no ambito
dos documentos da Oferta Restrita ndo foram objeto de andlise pela referida autarquia
federal.

h) Risco de vencimento antecipado das debéntures.

No caso de vencimento antecipado das Debéntures, a Emissora pode nao ser capaz de
realizar a amortizacdo das Debéntures, e, com isso, a Emissora ndo tera recursos
suficientes para pagar os investidores, o que poderda afetar negativamente os debenturistas.

i) Risco do quorum de deliberacdo em assembleia geral de debenturistas.

As deliberacdes a serem tomadas em assembleias gerais de debenturistas sdo aprovadas
por quéruns qualificados. Os debenturistas que detenham pequena quantidade de
debentures, apesar de discordarem de alguma deliberacdo a ser votada em assembleia
geral, podem ter que aceitar as decisdes tomadas pelos detentores da maioria qualificada
das Debéntures. Como ndo ha mecanismos de venda compulséria no caso de dissidéncia
do debenturista em determinadas matérias submetidas a deliberacdo em assembleia geral,
os debenturistas que se sintam prejudicados em decorréncia de deliberacdes tomadas em
desacordo com 0s seus interesses.

Risco de adocdo da taxa DI para célculo da remuneracéo.

A Sumula n°® 176, editada pelo Superior Tribunal de Justi¢a, enuncia que € nula a clausula
gue sujeita o devedor ao pagamento de juros de acordo com a Taxa DI divulgada pela B3.
H4& a possibilidade de, numa eventual disputa judicial, a Sumula n® 176 vir a ser aplicada
pelo Poder Judiciario para considerar que a Taxa DI ndo é valida como fator de remuneragéo
das Debéntures. Em se concretizando referida hip6tese, o indice que vier a ser indicado
pelo Poder Judiciario para substituir a Taxa DI, pode (i) ampliar o descasamento entre os
juros das Debéntures e da Remuneracdo; e/ou (ii) conceder aos debenturistas juros
remuneratorios inferiores ao atual previsto na Escritura, bem como limitar a aplicacdo de
fator de juros limitado a 1% (um por cento) ao més, nos termos da legislagédo brasileira
aplicavel a fixacdo de juros remuneratorios.
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2. BASES DE PREPARACAO DAS DEMONSTRACOES CONTABEIS

2.1

2.2

2.3

2.4
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Autorizacao

As demonstra¢cBes contabeis foram elaboradas e estdo sendo apresentadas em cumprimento
as instrucdes n° 60/21 e n° 476/09 da Comisséo de Valores Mobiliarios e atendem os propdésitos
especificos da referida instrucéo.

A Administracdo declara e confirma que todas as informacdes relevantes proprias contidas nas
demonstragfes contdbeis estdo sendo evidenciadas e que correspondem as utilizadas pela
Administradora na sua gestao.

A Emissdo das demonstracdes contabeis para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023
foi autorizada pela Diretoria da Emissora em 07 de margo de 2024.

Bases de apresentagdo

As presentes demonstracdes contabeis da Companhia foram elaboradas e estdo sendo
apresentadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil que compreendem
aquelas incluidas na legislacdo societaria brasileira, as normas da Comissdo de Valores
Mobiliarios (CVM) e os pronunciamentos do Comité de Pronunciamentos Contéabeis (CPC), que
estdio em conformidade com as normas internacionais de contabilidade emitidas pelo
International Accounting Standards Board (IASB).

As demonstracdes contabeis sdo apresentadas em real (R$), que é a moeda funcional da
Companbhia.

As estimativas contdbeis envolvidas na preparacdo das demonstracdes contabeis foram
baseadas em fatores objetivos e subjetivos, com base no julgamento da Administracdo para
determinacdo do valor adequado a ser registrado nas demonstracdes contabeis. Itens
significativos sujeitos a essas estimativas e premissas pode incluir entre outros a avaliacdo dos
ativos financeiros pelo valor justo e pelo método de ajuste a valor presente, analise do risco de
crédito para determinacdo da provisdo para créditos de liquidacdo duvidosa, assim como da
andlise dos demais riscos para determinacgao de outras provisdes, inclusive para litigios e riscos.

A liquidacdo das transacbes envolvendo essas estimativas pode resultar em valores
significativamente divergentes dos registrados nas demonstracbes contdbeis devido ao
tratamento probabilistico inerente ao processo de estimativa. A Companhia revisa suas
estimativas e premissa periodicamente, ndo superior a um ano.

As demonstractes contabeis foram preparadas utilizando o custo histérico como base de valor,
exceto pela valorizacdo de certos ativos e passivos como instrumentos financeiros, os quais
s&o mensurados pelo valor justo.

Apuracdao do resultado

As receitas, custos e despesas sdo contabilizados pelo regime de competéncia, incluindo os
efeitos das variac6es monetarias computados sobre ativos e passivos indexados.

Imposto de renda e contribuicdo social

A provisdo para imposto de renda é constituida com base no lucro real (tributavel) a aliquota de
15%, acrescida do adicional de 10% e a provisdo para contribuicdo social a aliquota de 9%,
conforme legislagdo em vigor. A Companhia ndo constituiu créditos tributérios, estes serédo
reconhecidos somente quando houver perspectiva consistente de sua realizacéo.
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2.5

2.6

2.7

2.8

29
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Caixa e equivalentes de caixa

Os equivalentes de caixa sdo mantidos com a finalidade de atender a compromissos de caixa
de curto prazo, e ndo para investimento ou outros fins. A Companhia considera equivalentes de
caixa uma aplicacédo financeira de conversibilidade imediata em um montante conhecido de
caixa e estando sujeita a um insignificante risco de mudanca de valor. Por conseguinte, um
investimento, normalmente, se qualifica como equivalente de caixa quando tem vencimento de
curto prazo, como por exemplo, trés meses ou menos, a contar da data da contratacao.

Outros ativos e passivos (circulantes e néo circulantes)

7

Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que seus beneficios
econbmicos futuros serdo gerados em favor da Companhia e seu custo ou valor puder ser
mensurado com seguranga. Um passivo é reconhecido no balangco patrimonial quando a
Companhia possui uma obrigacéo legal ou constituida como resultado de um evento passado,
sendo provavel que um recurso econémico seja requerido para liquida-lo. Sdo acrescidos,
quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das variacdes monetarias ou cambiais
incorridos. As provisdes séo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco

envolvido.

Os ativos e passivos sao classificados como circulantes quando sua realizagéo ou liquidacao é
provavel que ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como nao
circulantes.

Provis@es, ativos e passivos contingentes

A Administracdo n&o possui provisdes, ativos ou passivos contingentes, em 31 de dezembro de
2023.

Instrumentos financeiros
Os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente mensurados pelo custo amortizado e
subsequentemente mensurados ao valor justo, ou mantido a custo amortizado.

a) Classificacdo e mensuracdo dos ativos financeiros

Os ativos financeiros estao classificados nas seguintes categorias: custo amortizado, valor
justo por meio de outros resultados abrangentes e valor justo por meio do resultado. A
classificacdo e a mensuracdo subsequente de ativos financeiros dependem do modelo de
negocio no qual sdo administrados e das caracteristicas de seus fluxos de caixa. Custo
amortizado: é o valor pelo qual o ativo financeiro € mensurado no reconhecimento inicial,
mais atualizacdes efetuadas utilizando o método de juros efetivos, menos a amortiza¢ao do
principal e juros, ajustado para qualquer provisdo para perda de crédito esperada. Estao
classificados nesta categoria os créditos a receber e outros ativos. Valor justo: é o preco que
seria recebido pela venda de um ativo ou que seria pago pela transferéncia de um passivo
em uma transacao ordenada entre participantes do mercado na data de mensuracado. Estédo
classificados nesta categoria os Caixas e Equivalentes de Caixa.

b) Classificacdo e mensuracéo dos passivos financeiros

Os passivos financeiros sao inicialmente reconhecidos pelo valor justo e subsequentemente
mensurados a valor justo ou mantidos ao custo amortizado. Os seguintes passivos
financeiros séo classificados ao Custo Amortizado: Fornecedores e obrigacdes por Emisséo
de titulos - Debéntures.

Demonstracao do Fluxo de Caixa (DFC)

As demonstracdes dos fluxos de caixa sédo preparadas e apresentadas pelo método indireto de
acordo com o Pronunciamento Contabil CPC 03 (R2) “Demonstracdo dos fluxos de caixa”,
emitido pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC).
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2.10 Demonstracédo do Valor adicionado (DVA)

A demonstracdo do valor adicionado (DVA) é elaborada e apresentada conforme de acordo com
o Pronunciamento Contabil CPC 09 “Demonstracao do Valor Adicionado”, emitido pelo Comité
de Pronunciamentos Contabeis (CPC).

2.11 Imposto de renda e contribuicé&o social

O imposto de renda e a contribuigdo social do exercicio corrente séo calculados com base nas
aliquotas de 15%, acrescidas do adicional de 10% sobre o lucro tributdvel anual excedente de
R$ 240 para imposto de renda e 9% sobre o lucro tributdvel anual para contribuigdo social, e
consideram a compensacéo de prejuizos fiscais e base negativa de contribuicdo social, limitada
a 30% do lucro real do periodo.

2.12 Resultado por acéo

As préticas contabeis, para divulgacao do resultado por acdo, para fins contabeis, demonstram
a importancia da divulgacdo em que as companhias divulguem o lucro ou prejuizo liquido do
exercicio e seu valor por agdo do capital social, ou seja, o calculo do lucro basico e diluido opor
acao. Neste sentido, é importante destacar que as sociedades andnimas, devem aplicar os
conceitos estabelecidos pela IAS 33 (CPC 41) na divulgacao do resultado por agéo.

3. CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

31/12/2023 31/12/2022
Bancos conta corrente 107 115
Aplicacdes financeiras 1.781 383
Total 1.888 498

As aplicacdes financeiras sdo automaticas e em certificados de depdésito bancéario que possuem
liquidez imediata e taxa de remuneracéo de 100% do CDI.

4. EMPRESTIMOS E RECEBIVEIS

O saldo de empréstimos e recebiveis refere-se aos direitos creditérios adquiridos, elegiveis como
lastro de operacbes de securitizacdo de créditos financeiros originados, para fins da 12, 22 e 32
emissOes de debéntures da Companhia.

4.1 Descrigdo das caracteristicas dos direitos creditorios

a) Primeira Emisséo

Os recursos liquidos obtidos pela Emissora por meio da integralizacdo das Debéntures sao
destinados integralmente para a aquisicdo dos créditos imobiliarios devidos pelo Fundo
descritos na Escritura de Emisséo, oriundos do: (a) “Compromisso de Compra e Venda de
Imovel e Outras Avencas”, celebrado, entre outros, pelo Fundo e pela Proffito Holding
Participacbes S.A., sociedade an6nima fechada com endereco na Avenida Borges de
Medeiros, 633 — 1° andar, na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, inscrita no CNPJ/MF sob o
n® 08.741.778/0001-63, na qualidade de sucessor da Capim Dourado Empreendimentos
Imobiliarios e Participacdes Ltda., sociedade empreséria limitada com sede na Avenida JK,
guadra 107 Norte, esquina com NS 05, S/N, na Cidade de Palmas, no Estado do Tocantins,
CEP 77001-080, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 09.086.013/0001-08;
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b)

(b) “Compromisso de Compra e Venda de Imo6vel e Outras Avencas”, celebrado, entre outros,
pelo Fundo e pela Alvear Participacdes S.A., sociedade por acbes com sede na Avenida
Afréanio de Melo Franco, n° 290, salas 102, 103 e 104, Leblon, na Cidade e no Estado do Rio
de Janeiro, CEP 22.430-060, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 03.195.007/0001-02; e (c)
Contrato de Compra e Venda de Quotas e Outras Avencas", celebrado, entre outros, pelo
Fundo e pela BR Malls Participagbes S.A., companhia aberta com endere¢o na Avenida
Borges de Medeiros, 633 — 1° andar, na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, inscrita no
CNPJ/ME sob 0 n° 06.977.745/0001-91.

Seqgunda Emissao

Os recursos liquidos obtidos pela Emissora por meio da integralizacdo das Debéntures sao
destinados integralmente para a aquisi¢cao dos créditos imobiliarios oriundos do “Instrumento
Particular de Promessa de Compra e Venda de Bem Imdvel e Outras Avencas”, celebrado
pelo Fundo, pela Multiplan Greenfield Iv Empreendimento Imobiliario Ltda., sociedade com
sede na Avenida das Américas, n° 4.200, Bloco 02, Sala 501 - parte, Barra da Tijuca, Cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, CEP 22640-102, inscrita no CNPJ/ME sob o no
13.998.490/0001-09, pela Multiplan Empreendimentos Imobiliarios S.A., sociedade por acfes
com sede na Avenida das Américas, n° 4.200, Bloco 02, Sala 501, Barra da Tijuca, Cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, CEP 22640-102, inscrita no CNPJ/ME sob o no
07.816.890/0001-53 e pela Emissora.

Terceira Emissao

Os recursos liquidos obtidos pela Emissora por meio da integralizacdo das Debéntures sao
destinados integralmente para a aquisicdo da fragdo de 40% (quarenta por cento) da
totalidade dos direitos creditérios oriundos das locacdes (presentes e futuras) das unidades
autbnomas que representam a totalidade das Torres A e B (Marble e Ebony) do
empreendimento imobiliario denominado “Rochaverd Corporate Towers”, localizado na
Cidade de Séo Paulo, Estado de Séo Paulo, inscritas nas matriculas n°s 200.976 até
201.107, 214.456 até 214.457 do 15° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo - SP, os
quais incluem os créditos imobiliarios oriundos dos contratos de locagdo e os direitos
creditérios das futuras locacbes das Unidades Autbnomas, incluindo, inclusive, mas sem
limitacdo os valores de principal, e seus acessorios, tais como atualizacdo monetaria,
encargos moratérios, multas, penalidades, indeniza¢Bes, seguros, despesas, custas,
garantias e demais encargos contratuais e legais previstos nos respectivos Contratos de
Locacao e nas futuras locagbes das Unidades Autbnomas. Os Direitos Creditérios sdo de
titularidade da Shaula Empreendimentos e Participagbes Ltda., sociedade empreséria
limitada, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n° 3900, 4° andar, Itaim, CEP 04538-132, inscrita nho CNPJ/ME sob o n°
09.416.417/0001-04 (“Cedente”).
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4.2 Garantias

a) Primeira Emissdo

Tipo de garantia Empresa CNPJ Percentual Valor
Alienacao Fundo de Investimento
Fiduciaria Imével Imobiliario Btg Pactual 33.046.142/0001-49 100% R$ 153.204
Capim Dourado Shoppings
Alienacao Fundo de Investimento
Fiduciaria Imével Imobiliario Btg Pactual 33.046.142/0001-49 100% R$ 67.690
Londrina Norte Shoppings
Alienacao 61.970 (ordinarias)
Fiduciaria de B SETE Participacdes. S.A. 69.992.836/0001-65 123.938 R$ 128.141
Quotas (preferenciais)
Alienacao L9 Empreendimentos
Fiduciaria de Imobiliarios e Participacdes 08.668.676/0001-60 100% do capital social R$ 51.251
Quotas Ltda.
Alienacao - .
Fiduciaria de Securitizadora De Creditos 45 g5 597/0001-48  100% do capital social ~ R$ 1
Imobiliarios Vert S.A.
Quotas
b) Segunda Emissdo
Tipo de garantia Empresa CNPJ Percentual Valor
Alienacgéo E|du0|ar|a FIl BTG Pactual Corporate 08.924.783/0001-01 100% R$ 688.000
de Imovel Office Fund
c) Terceira Emissao
Tipo de garantia Empresa CNPJ Percentual Valor
Alienacdo Fiduciaria - Shaula Empreendimentos 4 415 417/0001-04  100% R$ 502.000
de Imovel e Participacdes Ltda.
4.3 Composicao dos recebiveis
31/12/2023 31/12/2022
Carteira de crédito 12 Emisséo 137.694 276.219
Carteira de crédito 22 Emisséo 628.610 569.372
Carteira de crédito 32 Emisséo 150.510 150.777
Total 916.814 996.368

Sobre o Valor da carteira de crédito da Primeira Emissdo e Segunda Emisséo incidem juros
remuneratorios correspondentes a 100% (cem por cento) da variacdo acumulada das taxas
médias diarias dos DI — Depdsitos Interfinanceiros de um dia, acrescida de spread ou sobretaxa

de 2,95% (dois inteiros e nove décimos e cinco centésimos) ao ano.

Sobre o Valor da carteira de crédito da Terceira Emissdo incidem juros remuneratérios
correspondentes a 100% (cem por cento) da variagdo acumulada das taxas médias diarias dos
DI — Depositos Interfinanceiros de um dia, acrescida de spread ou sobretaxa de 3,53% (trés

inteiros e cinco décimos e trés centésimos) ao ano.

GTB47051
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Securitizadora De Créditos Imobiliarios Vert S.A.

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

4.4 Movimentacdo dos empreéstimos e recebiveis

12 Emissao 22 Emisséo 32 Emisséo Total
Saldo em 31/12/2021 265.126 510.138 150.657 925.921
(+) Aquisicéo 13.184 19.484 1.869 34.537
(-) Amortizacéo (43.197) (41.225) (24.574) (108.996)
(+) Juros 41.106 80.975 22.825 144.906
(=) Saldo em 31/12/2022 276.219 569.372 150.777 996.368
(+) Aquisicéo 19.303 12.111 1.293 32.707
(-) Amortizacéo (199.317) (43.375) (24.951) (267.643)
(+) Juros 41.488 90.502 23.392 155.382
Saldo em 31/12/2023 137.693 628.610 150.511 916.814
4.5 Composicao dos recebiveis por faixa de vencimento
Direitos creditérios a vencer 31/12/2022 12 Emissao 23 Emisséo 32 Emisséo
Até 30 dias - 709 777
de 31 a 60 dias - - 75.000
de 61 a 90 dias - - -
de 91 a 120 dias - - -
de 121 a 150 dias - - -
de 151 a 180 dias - - -
de 181 a 360 dias 276.219 568.663 -
Acima de 360 dias - - 75.000
Total dos direitos creditérios 276.219 569.372 150.777
Saldo curto prazo 276.219 569.372 75.777
Saldo longo prazo - - 75.000
Direitos creditorios a vencer 31/12/2023 12 Emissao 23 Emisséo 32 Emisséo
Até 30 dias 76 694 150.511
de 31 a 60 dias - - -
de 61 a 90 dias - 627.916 -
de 91 a 120 dias - - -
de 121 a 150 dias 137.617 - -
de 151 a 180 dias - - -
de 181 a 360 dias - - -
Acima de 360 dias - - -
Total dos direitos creditorios 137.693 628.610 150.511
Saldo curto prazo 137.693 628.610 150.511

4.6

4.7

GTB47051

Saldo longo prazo

Reducédo ao valor recuperavel dos empréstimos e recebiveis

Os ativos financeiros sdo avaliados frequentemente para determinar se ha evidéncia objetiva de
que tenha ocorrido perda no seu valor recuperavel. Um ativo tem perda no seu valor recuperéavel
se existir uma evidéncia objetiva de perda como resultado de um ou mais eventos que tenham
ocorrido ap6s o reconhecimento inicial do ativo, e que aquele vento de perda teve um efeito
negativo nos fluxos de caixa futuros projetados daquele ativo que podem ser estimados de uma

maneira confiavel.

Eventos de pré-pagamento ocorridos durante o exercicio e o impacto sobre o resultado
do Companhia, o pagamento dos valores devidos e a rentabilidade dos investidores

Durante o exercicio ndo ocorreram eventos de pré-pagamento.
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Securitizadora De Créditos Imobiliarios Vert S.A.

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

4.8

Informagdes sobre a aquisicdo substancial ou ndo dos riscos e beneficios da carteira,
incluindo, a metodologia adotada pela Emissora para a definicdo dessa avaliag&o, os
valores dos direitos creditérios adquiridos com ou sem retencao substancial de riscos e,
para os direitos creditorios adquiridos sem retencao substancial de riscos, a segregacao
dos valores por entidade que reteve substancialmente os riscos e beneficios

Nao h& aquisi¢cdo substancial de riscos e beneficios da carteira. A aquisi¢cao substancial de riscos
e beneficios da carteira, ocorrem por parte dos titulares de cada série, seguindo a subordinacéo
prevista no instrumento de escritura da Emissao, conforme aplicavel.

5. DEBENTURES

5.1

5.2

GTB47051

Condicbes da escritura

A 12 Emissao de debéntures da Companhia foi registrada no dia 30 de julho de 2019, no valor
total de R$ 265.000, em uma série, emitindo 265.000 (duzentos e sessenta e cinco mil)
debéntures no ambito da Emissédo, no valor unitario de R$1 cada uma, com esforcos restritos de
distribuicdo, nos termos da Instrucdo CVM no 476. Todas as debéntures s&o simples,
nominativas, escriturais € nao conversiveis, com garantia real, sem a Emissao de cautelas ou
certificados.

A 22 Emissao de debéntures da Companhia foi registrada no dia 23 de julho de 2020, no valor
total de R$ 486.000, em duas séries, sendo R$ 243.000 cada, emitindo 486.000 (quatrocentos e
oitenta e seis mil) debéntures no ambito da Emisséo, no valor unitario de R$1 cada uma, com
esforgos restritos de distribuigéo, nos termos da Instrugdo CVM n° 476. Todas as debéntures séo
simples, nominativas, escriturais e ndo conversiveis, com garantia real, sem a Emissao de
cautelas ou certificados.

A 32 Emissdo de debéntures da Companhia foi registrada no dia 08 de fevereiro de 2021, no
valor total de R$ 150.000, em duas séries, sendo R$ 75.000 cada, emitindo 150.000 (cento e
cinquenta mil) debéntures no ambito da Emissao, no valor unitdrio de R$1 cada uma, com
esforcos restritos de distribuicdo, nos termos da Instrucdo CVM n° 476. Todas as debéntures sédo
simples, nominativas, escriturais e ndo conversiveis, com garantia real, sem a Emisséo de
cautelas ou certificados.

A Securitizadora De Créditos Imobiliarios Vert S.A. ndo contempla a inclusdo de covenants em
suas operacdes de securitizagao.

Remuneracéo

Sobre o Valor Nominal Unitério das Debéntures da Primeira Série da Primeira Emiss&o incidem
juros remuneratérios correspondentes a 100% (cem por cento) da variagdo acumulada das taxas
médias diarias dos DI — Depdsitos Interfinanceiros de um dia, acrescida de spread ou sobretaxa
de 2,95% (dois inteiros e nove décimos e cinco centésimos) ao ano.

Sobre o Valor Nominal Unitario das Debéntures da Primeira Série e Segunda Série da Segunda
Emisséo incidem juros remuneratérios correspondentes a 100% (cem por cento) da variagao
acumulada das taxas médias diarias dos DI — Depdsitos Interfinanceiros de um dia, acrescida de
spread ou sobretaxa de 2,95% (dois inteiros e nove décimos e cinco centésimos) ao ano.

Sobre o Valor Nominal Unitério das Debéntures da Primeira Série e Segunda Série da Terceira
Emisséo incidem juros remuneratérios correspondentes a 100% (cem por cento) da variagao
acumulada das taxas médias diarias dos DI — Depdsitos Interfinanceiros de um dia, acrescida de
spread ou sobretaxa de 3,53% (trés inteiros e cinco décimos e trés centésimos) ao ano.
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5.3

5.4

5.5

5.6
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Cronograma de pagamentos

Os pagamentos de Remuneracdo sao realizados pela Emissora nos termos da Escritura de
Emissdo, mensalmente, encerrando-se na Data de Vencimento.

Principais direitos politicos inerentes de cada classe de certificado

Os titulares das Debentures podem, a qualquer tempo, reunir-se em assembleia geral de
debenturistas convocada de acordo com a disposto no artigo 71 da Lei das Sociedades por
Acdes, a fim de deliberar sabre matéria de interesse da comunhao dos titulares das Debentures
("Assembleia Geral de Debenturistas"). As Assembleias Gerais de Debenturistas devem ser
realizadas de forma presencial, podendo ser realizadas por conferéncia telefonica, video
conferéncia ou por qualquer outro meio, desde que assim permitido pela legislacdo aplicavel.

Aplica-se a Assembleia Geral de Debenturistas, no que couber, as disposicbes da Lei das
Sociedades por Ac¢des aplicaveis as assembleias gerais de acionistas. Assim, nos termos do
artigo 124, 840 da Lei das Sociedades par Acles, é considerada regular a Assembleia Geral de
Debenturistas a que comparecerem a totalidade dos Debenturistas.

Durante o periodo findo em 31 de dezembro de 2023, ndo houve deliberagdes.

Movimentacdo das obrigaces com Debéntures

12 Emisséo 22 Emisséo 32 Emisséo Total
Saldo em 31/12/2021 265.126 510.139 150.656 925.921
(+) Juros Incorridos 41.106 80.975 22.825 144.906
(-) Juros Pagos (30.013) (21.741) (22.705) (74.459)
(=) Saldo em 31/12/2022 276.219 569.373 150.776 996.368
(+) Juros Incorridos 41.488 90.502 23.392 155.382
(-) Amortizacédo (153.292) - - (153.292)
(-) Juros Pagos (26.722) (31.264) (23.658) (81.644)
Saldo em 31/12/2023 137.693 628.611 150.510 916.814
Composicado das debentures por faixa de vencimento
Debéntures 12 Emisséo 22 Emisséo 32 Emisséo
Até 30 dias 76 694 150.511
de 31 a 60 dias - - -
de 61 a 90 dias - 627.916 -
de 91 a 120 dias - - -
de 121 a 150 dias 137.617 - -
de 151 a 180 dias - - -
de 181 a 360 dias - - -
Acima de 360 dias - - -
Total dos direitos creditorios 137.693 628.610 150.511
Saldo curto prazo 137.693 628.610 150.511
Saldo longo prazo - - -
Recomposicdo fundo de despesas 31/12/2023 31/12/2022
(=) Saldo inicial 295 5.610
(+) Recomposicéo fundos de despesas 197 953
(-) Excesso de lastro 2.840 (4.449)
(-) Prémio (1.587) (1.819)
(=) Total 1.745 295
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6. PATRIMONIO LIQUIDO

6.1

6.2

6.3

Capital social

O capital social da Companhia subscrito € de R$ 600 (seiscentos reais), representando 600
(seiscentas) acOes ordinarias, das quais R$ 60 (sessenta reais) foram integralizados até 31 de
dezembro de 2023.

Reserva legal

A reserva legal é constituida anualmente como resultado da destinagdo de 5% do lucro liquido
do exercicio, e ndo pode exceder a 20% do capital social. A reserva legal tem por fim assegurar
a integridade do capital social e somente pode ser utilizada para compensar prejuizo e aumentar
o capital. Nao houve nenhuma constituicdo de reservas durante o periodo apresentado.

Resultados de exercicio

Os resultados de exercicio obtidos constituirdo reservas até seus limites legais, conforme item
7.2, ou serdo convertidos em ac¢bes ordinarias no Capital Social quando acima dos limites
possiveis de constituicdo de reservas.

7. DESPESAS E RECEITAS OPERACIONAIS

As despesas a seguir sdo derivadas da manutencdo das atividades da empresa, para fins de
gerenciamento das operacodes, conforme previsto na escritura.

31/12/2023 31/12/2022
Auditoria - (98)
Assessoria contabil (46) (100)
Honorarios advocaticios - (194)
Gestao de carteira (1.214) (1.064)
Agente fiduciarios (245) (72)
Cetip (193) -
Assembleia - 3)
Escrituracao de emissbes (58) (75)
Tarifa banco liquidante (4) (329)
Impostos, taxas (60) (95)
Total (1.820) (2.030)
Classificadas como
Gerais e administrativas (1.760) (1.935)
Despesas tributarias (60) (95)

Total (1.820) (2.030)

GTB47051
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(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando mencionado de outra forma)

8. RESULTADO FINANCEIRO

O resultado financeiro € composto por receitas auferidas por aplicacdes em certificados de depdsitos
bancérios, deduzidos das despesas de juros com emissfes e despesas financeiras incorridas nos

exercicios de 2023 e 2022.

31/12/2023 31/12/2022
Receita de aplicaces financeiras 161
Juros carteira de crédito 144,906
Remuneracéo dos debenturistas 1.889
Outras despesas financeiras (20)
Juros debentures (144.906)
Resultado financeiro liquido (2.030)
Classificados como:
Receitas financeiras 146.956
Despesas financeiras (144.926)
Resultado financeiro liquido 2.030

9. PROVISAO PARA CONTINGENCIAS

A Companhia ndo tem conhecimento e nem registrou em 31 de dezembro de 2023 qualquer provisdo
para demandas judiciais, tendo em vista que, com base em seus assessores juridicos, ndo possui

contingéncias judiciais com avaliacao de risco de perda provavel ou possivel de perda.

10.PARTES RELACIONADAS

N&o ocorreram transacodes envolvendo partes relacionadas no periodo findo em 31 de dezembro de

2023.
11.CLASSIFICACAO DE RISCO

N&o houve a contratacdo de agéncia classificadora de risco para o exercicio findo em 31 de

dezembro de 2023.
12. RELAC}AO COM AUDITORES

A empresa de auditoria independente por nos contratada, ndo realizou nenhum outro servi¢o durante

0 exercicio social, além da auditoria externa.
13.EVENTOS SUBSEQUENTES

N&o ocorreu nenhum evento subsequente até a data de Emissao das demonstracdes contabeis que

requeressem divulgacgéo.

GTB47051
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