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Companhia Securitizadora De Créditos Financeiros Vert-7
Relatoério da Administragao

Séao Paulo, 03 de fevereiro de 2023
Em atendimento aos preceitos legais e estatutarios, a administragédo da Companhia Securitizadora
De Créditos Financeiros Vert-7, tem o prazer de submeter a apreciagcéo de V.Sas. as informagbes

contabeis da Companhia relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2022. Colocamo-nos
a disposicao para quaisquer esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Companhia Securitizadora De Créditos Financeiros Vert-7
Séo Paulo, 03 de fevereiro de 2023

Dados Gerais da Emissao

Apresentamos, os dados da 12 (emissdo) emitida em série Unica do tipo debentures simples nao
conversiveis, em 08 de fevereiro de 2021, o qual foram emitidas 150.000 (cento e cinquenta mil) de
debéntures, dos quais 150.000.000 (cento e cinquenta milhdes de reais) foram integralizadas, pelo
valor unitario de R$1.000 (um mil reais), totalizando o valor da emissdo em R$150.000.000 (cento e
cinquenta milhdes de reais), com data da primeira integralizacdo em 08 de fevereiro de 2021, tais
debéntures possuem data de vencimento em 08 de fevereiro de 2023.

Dados Gerais da Série

A seguir, demonstraremos os dados gerais de série Unica em relagédo as debéntures da 12 (emisso),
simples n&o conversiveis, e suas especificagdes:

1°Emissio Série Unica
Cadigo IF VCP711
Taxa de remuneracéo (a.a) CDI + 3,15%
Quantidade em circulagéo 150.000

Dados Gerais na Data-Base:

Em 31 de dezembro de 2022, o saldo total das debentures é apresentado da seguinte maneira:

1°Emisséao Preco Unitario Quantidade Saldo devedor
(PU)
Série Unica R$1.006,96 150.000 R$151.044.477,45

Performance da Carteira de Créditos

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, a carteira de créditos oriunda de operagbes de
créditos financeiros, lastro da operagcéo é composta da seguinte maneira:

Carteira em 31 de 1°Emissao
dezembro de 2022
Valor Presente Bruto R$ 151.044.477,45
Provisao para -

Devedores Duvidosos
Valor Presente R$ 151.044.477,45
Liquido




VERT

Taxa Juros Média 100%CDI+3,15
CCBs em aberto

(a.m.)

PDD % -%

Total originado R$150.000.000
Total recebido até 31 R$22.893.000
de dezembro de 2022

Aquisicao de direitos creditorios:

Até a data-base de 31 de dezembro de 2022 a Companhia Securitizadora De Créditos Financeiros Vert-7
efetuou a aquisigdo de R$150.000.000 de direitos creditorios, tais recursos s&o originados de
integralizagdes ocorridas no mesmo exercicio, desta maneira, vale ressaltar que a aquisi¢cao se dara
durante o processo de investimento “periodo de investimento”.
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Opiniao
Examinamos as demonstracdes contabeis da Companhia Securitizadora de Créditos Financeiros Vert-7
(“Companhia”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e as respectivas

demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutag¢des do patrimdnio liquido e dos fluxos
de caixa para o exercicio findo nessa data, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira, da Companhia Securitizadora de Créditos
Financeiros Vert-7 em 31 de dezembro de 2022, 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, estao descritas na segéo a seguir
intitulada “Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragbes contabeis”.

Somos independentes em relacdo a Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes previstos
no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal
de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas

Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opini&o.

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 demonstragdes contabeis como um todo e na formagao de nossa opinido sobre
essas demonstragdes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.
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Existéncia, totalidade e a valorizacao dos recebiveis que servem de lastro para as transagoes de
créditos financeiros

Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

Conforme descrito na Nota Explicativa n2 1, a principal atividade da Companhia é a aquisi¢édo e a
securitizagdo de créditos financeiros. No ambito de sua atividade, conduz a estruturagio, emissdo e a
colocacgao das operagdes de securitizagdo. Além disso, € a responsavel pelo gerenciamento destes
recebiveis, bem como os respectivos pagamentos aos investidores. Devido a relevancia desta transagao
para a Companhia, e o gerenciamento do reconhecimento, mensuragao e adequacgao das operagdes
divulgadas como informagdes 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 demonstragdes contabeis da Companhia, sendo os procedimentos
de auditoria de maior complexidade, dado ao tempo envolvido na analise das operagoes, leitura de
contratos, entre outros aspectos.

Como o assunto foi tratado na auditoria das demonstragdes contabeis

Nossos procedimentos de auditoria, foram entre outros: (i) realizagdo do entendimento dos controles
internos por meio de inspegéo dos controles que efetuam a amortizagéo e atualizagao dos direitos
creditorios; (ii) verificagdo dos lastros por amostragem; (iii) recalculo dos ativos por amostragem de
acordo com as premissas especificadas em cada Termo de Cessao; (iv) recalculo do passivo de emissao
de acordo com os principios constantes em Termo de Securitizagao; (v) inspegéo da liquidagao
financeira tanto das baixas dos recebiveis quanto das amortizagdes dos passivos de emissao.

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

Outros assuntos
Demonstragoes do Valor Adicionado

As Demonstragdes do Valor Adicionado (DVA) referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2022,
elaboradas sob a responsabilidade da administragdo da Companhia, cuja apresentacao é requerida pela
legislagao societaria brasileira para companhias abertas e apresentadas como informagao 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 formagao de nossa
opinido, avaliamos se essas demonstragdes estdo conciliadas com as demonstragdes contabeis e
registros contabeis, conforme aplicavel, e se a sua forma e contetdo estdo de acordo com os critérios
definidos no Pronunciamento Técnico CPC 09 — Demonstragao do Valor Adicionado. Em nossa opiniao,
essas demonstragdes do valor adicionado foram adequadamente elaboradas, em todos os aspectos
relevantes, segundo os critérios definidos nesse Pronunciamento Técnico e sao consistentes em relagdo
as demonstragdes contabeis tomadas em conjunto

Responsabilidades da administragdo e da governanga pelas demonstragdes
contabeis

A administracdo é responsavel pela elaboragéo e adequada apresentacdo das demonstragdes contabeis
de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil e pelos controles internos que ela determinou
como necessarios para permitir a elaboragcdo de demonstra¢des contabeis livres de distorgao relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragéo das demonstragbes contabeis, a administragcao é 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 elaboragédo das demonstragées
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contabeis, a ndo ser que a administragao pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operagoes,
ou néo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacdes.

Os responsaveis pela governanga da Companhia sdo aqueles com responsabilidade pela supervisédo do
processo de elaboragdo das demonstragdes contabeis.

Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragdes 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
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel € um alto nivel de seguranga, mas nao
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 distorgdes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sédo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas
com base nas referidas demonstragdes 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:

e Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstragdes 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 detecgao de distorgao 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 representagdes falsas intencionais;

e Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para /planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas nao com o objetivo de expressarmos
opinido sobre a eficacia dos controles internos da Companbhia;

e Avaliamos a adequacgao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgagdes feitas pela administragao; e

e Concluimos sobre a adequacgao do uso, pela administragdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagédo
a eventos ou condigdes que possam levantar duvida significativa em relagéo a capacidade de
continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atengédo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes
contabeis ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas.
Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso
relatério. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar a Companhia a ndo mais se manter em
continuidade operacional.
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Comunicamo-nos com a administragao 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 governanga declaragdo de que cumprimos com

as exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos
todos os 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 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 circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias
adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicagado para o interesse publico.

Sao Paulo, 03 de fevereiro de 2023

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

y ) >4
~ 7’ / S //
/A

y

Thiago Benazzi Arteiro
Contador CRC 1SP-273.332/0-9
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Companhia Securitizadora De Créditos Financeiros Vert-7
Balangos patrimoniais em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando de outra forma indicado)

ATIVO Notas 31/12/2022 31/12/2021

Ativo circulante

Caixa e equivalentes de caixa 3 1.383 238

Empréstimos e recebiveis 4 151.044 -

Impostos a recuperar - 1

Adiantamento a fornecedores T -
Total do ativo circulante 152.428 239

Ativo ndo circulante

Empréstimos e recebiveis 4 - 150.849
Total do ativo nao circulante =~ - 150.849
Total do ativo 152428 151088

Passivo circulante

Fornecedores 5 28 27

Obrigacdes fiscais 2 1

Debéntures 6 - 151044 - -
Total do passivo circulante 151.074 28

Passivo nao circulante

Debéntures 6 - 150.849
Prémios a pagar/ (Despesas a compensar) 6 1349 206
Total do passivo nao circulante 1.349 151.055

Patriménio liquido

Capital social 7 5 5
Total do patriménio liquido 55
Total do passivo e patriménio liquido 152428 151088

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracées contabeis
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Companhia Securitizadora De Créditos Financeiros Vert-7

Demonstra¢do do resultado

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

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

Notas 31/12/2022 31/12/2021
Receitas operacionais - -

Custo dos servicos prestados e
Resultado bruto e
Despesas operacionais

Despesas gerais e administrativas 8 (368) 67

Provisao de remuneracao dos debenturistas 8 9 73
Resultado operacional antes do resultado financeiro arzy ~®
Resultado financeiro 9 173 6

Resultado antes do imposto de renda e da
contribuicao social - -

Imposto de renda e contribuicao social correntes - -

Resultado liquido do exercicio - -

Resultado basico e diluido por acédo - R$ - -
Atribuivel aos acionistas detentores de acbes - -
ordinarias

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracées contabeis
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Companhia Securitizadora De Créditos Financeiros Vert-7

Demonstragdo do resultado abrangente

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

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

Notas 31/12/2022 31/12/2021

Resultado liquido do exercicio - -

Outros resultados abrangentes - -

Resultado abrangente do exercicio - -

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrag¢des contabeis
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Companhia Securitizadora De Créditos Financeiros Vert-7
Demonstragdo das mutagdes do patrimdnio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores expressos em milhares de reais)

Resultado Total do
Capital abrangente Prejuizos patrimonio
Notas _ social do exercicio acumulados liquido
Saldos em 01 de janeiro de 2021 5 - - 5
Integralizacdo de capital - - - -
Saldos em 31 de dezembro de 2021 5 - - 5
Saldos em 01 de janeiro de 2022 5 - - 5
Resultado abrangente do exercicio - - - -
Saldos em 31 de dezembro de 2022 5 - - 5

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes contabeis
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Companhia Securitizadora De Créditos Financeiros Vert-7
Demonstracdo dos fluxos de caixa

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Valores expressos milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Resultado liquido do exercicio

Ajustes por:
Provisdo (Reversao) de remuneracao dos debenturistas
Rendimento sobre a carteira de créditos
Juros sobre as debéntures

VariacOes nos ativos e passivos operacionais
Empréstimos e recebiveis
Impostos a recuperar
Fornecedores
Obrigacdes fiscais
Outros ativos e passivos operacionais
Caixa liquido proveniente das (aplicado nas) atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Integralizacdo de debéntures
Amortizagao de juros sobre debéntures
Caixa liquido proveniente das (aplicado nas) atividades de financiamento

Aumento liquido do saldo de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio
Aumento liquido do saldo de caixa e equivalentes de caixa

Notas 31/12/2022 31/12/2021

(195) 41
(22.269) -
22.269 -

22.893 (139.799)
‘] -
518 27
1 1

,,,,,,,, L

23.219 (139.730)

- 150.000
2074 (10.037)
(22.074) 139.963
______ 1145 233

238 5
,,,,,, 1383 238
1.145 233

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes contabeis
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Companhia Securitizadora De Créditos Financeiros Vert-7
Demonstragdo do valor adicionado

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Valores expressos milhares de reais)

Notas 31/12/2022 31/12/2021

Insumos adquiridos de terceiros

Servigos de terceiros e outros az; 5
(173) (5)
Valor consumido liquidlo (173) ______________ (5) ________

Valor adicionado recebido em transferéncia

Receitas financeiras 22445 9
22.445 9
Valor consumido a distribuir 22272 ______________ 4 _________

Distribuicao do valor adicionado

Despesas financeiras 22.272 3
Impostos taxas e contribuicoes - 1
Valor consumido distribuido o222 4

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracées contabeis
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Companhia Securitizadora de Créditos Imobiliarios Vert-7

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes contabeis

Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

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

1.

CONTEXTO OPERACIONAL

A Companhia Securitizadora de Créditos Imobiliarios VERT-7 (“Companhia”), foi constituida por
meio da Assembleia Geral de Constitui¢éo, realizada no dia 9 de junho de 2020.

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Data de Inicio das Emissoes

No dia 08 de fevereiro de 2021, a Companhia realizou sua 12 Emissdo de Debéntures Simples
(“12 Emissdo”), o valor total da Emisséo foi de R$ 150.000, tendo sido emitidas 150 (cento e
cinquenta mil) debéntures.

Sumario das Operagodes

A Emissora tem por objeto: (a) a aquisicdo e a securitizagdo de créditos imobiliarios; (b) a
emissao e a colocagao, privada ou junto aos mercados financeiro e de capitais, de qualquer
titulo ou valor mobilidrio compativel com suas atividades, respeitados os tramites da legislagao
e da regulamentagéo aplicaveis; e (c) a realizagdo de negoécios e a prestagao de servigos
relacionados as operagdes de securitizagao de créditos supracitadas.

Derivativos e Riscos Envolvidos

A emissao ndo conta com a contratagdo de instrumentos financeiros derivativos, motivo pelo
qual nao foram identificados riscos relacionados a contratagao desses instrumentos na estrutura
da emisséo.

Mecanismos de retenc¢ao de risco utilizados na estrutura da securitizagao, tais como
garantias reais ou fidejussoérias, subordinagao ou coobrigagao, assim como, se for o
caso, a utilizagao desses mecanismos durante o periodo

Em garantia do fiel, pontual e integral cumprimento de suas obrigagbes decorrentes dos
Documentos da Emissao e das Obrigacdes Garantidas, o Cedente cede fiduciariamente aos
Debenturistas, representados pelo Agente Fiduciario, por meio do Contrato de Garantia —
Cedente, todos os direitos creditérios, presentes e futuros, detidos pelo Cedente contra o
Agente de Recebimento, (a) emergentes da Conta Vinculada de Repasse e/ou da Conta
Vinculada de Pagamentos Voluntarios referentes a todos os recursos nelas depositados ou que
venham a ser nelas depositados; e (b) emergentes da Conta Vinculada de Repasse e/ou da
Conta Vinculada de Pagamentos Voluntarios referentes a todos os recursos em transito,
existentes ou futuros, com origem ou destino nas referidas contas, incluindo rendimentos, juros,
correcdes monetarias, multas e demais acessorios.

Riscos

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, regulamentagao especifica, entre outros, que se relacionam
tanto a Emissora quanto as proprias Debéntures objeto desta Emisséo. O potencial investidor
deve ler cuidadosamente todas as informagdes 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 Emissao:

a) Risco de Crédito da Emissora

Conforme o objeto social da Companhia, ela tem como objetivo realizar operag¢des de
securitizagao de créditos imobiliarios. Nesse sentido, a Companhia ndao tem patriménio
suficiente para honrar com as obrigagdes constantes da Escritura. O pagamento das
Debéntures esta condicionado ao recebimento pela Emissora dos valores referentes aos
Créditos Imobiliarios e Direitos Creditérios. Isso pode resultar no inadimplemento das
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Companhia Securitizadora de Créditos Imobiliarios Vert-7

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes contabeis

Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

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

b)

d)

)

9)

Debéntures. Adicionalmente, ainda que receba os aos Créditos Imobiliarios e Direitos
Creditorios, 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.

Risco Setorial da Emissora

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

Verificacdo da capacidade da Emissora de honrar suas obrigacées.

O Agente Fiduciario néo realizou qualquer analise ou investigagdo independente sobre a
capacidade da Emissora de honrar com as suas obrigacdes. Nao obstante ser a presente
Emissdo realizada com base em uma operacao estruturada, a existéncia de outras
obrigagcbes assumidas pela Emissora pode comprometer a capacidade da Emissora de
cumprir com o fluxo de pagamentos das Debéntures.

Riscos de Insuficiéncia da Garantia

No caso de inadimplemento das Debéntures por parte da Emissora, o Agente Fiduciario tem
que iniciar o procedimento de execugao judicial da Alienagao Fiduciaria e da Cesséao
Fiduciaria. Nao ha como assegurar que a Emissora, quando executada, a Alienagao
Fiduciaria e a Cessao Fiduciaria serdo suficientes para recuperar o valor necessario para
amortizar integralmente as Debéntures. Caso isso ocorra os Debenturistas podem ser
afetados;

Risco em Funcéo da Dispensa de Reqistro.

A Emissdo, distribuida nos termos da Instrugdo 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 analise pela referida autarquia
federal;

Risco de Vencimento Antecipado das Debéntures.

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

Risco do Quérum de deliberacdo em assembleia geral de debenturistas.

As deliberagbes tomadas em assembleias gerais de debenturistas s&o aprovadas por
quoéruns qualificados. Os debenturistas que detenham pequena quantidade de debentures,
apesar de discordarem de alguma deliberagdo a ser votada em assembleia geral, podem
ter que aceitar as decisbes tomadas pelos detentores da maioria qualificada das
Debéntures. Como nao ha mecanismos de venda compulséria no caso de dissidéncia do
debenturista em determinadas matérias submetidas a deliberagido em assembleia geral, os
debenturistas que se sintam prejudicados em decorréncia de deliberagdes tomadas em
desacordo com os seus interesses.
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2.
21

2.2

h) Risco de Adocéo da Taxa DI para calculo da Remunerac&o.

A Sumula n® 176, editada pelo Superior Tribunal de Justi¢a, enuncia que é nula a clausula
que sujeita o devedor ao pagamento de juros de acordo com a Taxa DI divulgada pela B3.
Ha a possibilidade de, numa eventual disputa judicial, a Sumula n° 176 vir a ser aplicada
pelo Poder Judiciario para considerar que a Taxa DI n&o é valida como fator de remuneracao
das Debéntures. Em se concretizando referida hipétese, 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 Remuneragao; e/ou (ii) conceder aos debenturistas juros
remuneratorios inferiores ao atual previsto na Escritura, bem como limitar a aplicacao de
fator de juros limitado a 1% (um por cento) ao més, nos termos da legislagdo brasileira
aplicavel a fixagao de juros remuneratorios.

BASES DE PREPARA(}AO DAS DEMONSTRA(;()ES CONTABEIS
Autorizagao

As demonstracdes contabeis foram elaboradas e estdo sendo apresentadas em cumprimento
a Resolugao n°® 60/21 e 476/09 da Comissao de Valores Mobiliarios e atendem os propésitos
especificos da referida resolugéo.

A Administracao declara e confirma que todas as informacgdes relevantes préprias contidas nas
demonstragdes contabeis estdo sendo evidenciadas e que correspondem as utilizadas pela
Administradora na sua gestao.

A emissao das demonstragbes contabeis para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 foi
autorizada pela Diretoria da Emissora em 03 de fevereiro de 2023.

Bases de apresentagao

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

As demonstragdes contabeis sdo apresentadas em Real (R$), que é a moeda funcional da
Companhia.

As estimativas contabeis envolvidas na preparagdo das demonstragcées contabeis foram
baseadas em fatores objetivos e subjetivos, com base no julgamento da Administragcao para
determinagdo do valor adequado a ser registrado nas demonstragbes contabeis. ltens
significativos sujeitos a essas estimativas e premissas pode incluir entre outros a avaliagdo dos
ativos financeiros pelo valor justo e pelo método de ajuste a valor presente, analise do risco de
crédito para determinacao da provisdo para créditos de liquidagcdo duvidosa, assim como da
analise dos demais riscos para determinagéo de outras provisdes, inclusive para litigios e riscos.

A liquidacdo das transacbes envolvendo essas estimativas podera resultar em valores
significativamente divergentes dos registrados nas demonstragbes contabeis devido ao
tratamento probabilistico inerente ao processo de estimativa. A Companhia revisa suas
estimativas e premissa periodicamente, ndo superior a um ano.
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2.3

24

2.5

2.6

2.7

2.8

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

Apuracgao do resultado

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

Imposto de renda e contribuigao social

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

Caixa e equivalentes de caixa

Os equivalentes de caixa sao mantidos com a finalidade de atender a compromissos de caixa
de curto prazo, e nao para investimento ou outros fins. A Companhia considera equivalentes de
caixa uma aplicacao financeira de conversibilidade imediata em um montante conhecido de
caixa e estando sujeita a um insignificante risco de mudanga 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 contratacéo.

Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

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

envolvido.

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

Provisdes, ativos e passivos contingentes

As praticas contabeis para registro e divulgagao de ativos e passivos contingentes e obrigagcdes
legais sdo apresentadas de acordo com as regras estabelecidas no CPC 25: (i) Ativos
contingentes sdo reconhecidos somente quando ha garantias reais ou decisdes judiciais
favoraveis, transitadas em julgado; (ii) Passivos contingentes sdo provisionados quando as
perdas forem avaliadas como provaveis e os montantes envolvidos forem mensuraveis com
suficiente seguranga. Os passivos contingentes avaliados como de perdas possiveis séo
apenas divulgados em nota explicativa e os passivos contingentes avaliados como de perdas
remotas ndo sdo provisionados e nem divulgados.

Instrumentos financeiros
Os ativos e passivos financeiros sao 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 mensuragao subsequente de ativos financeiros dependem do modelo de

© 2023 Grant Thornton Auditores Independentes Ltda. Todos os direitos reservados | Vert7 18



Companhia Securitizadora de Créditos Imobiliarios Vert-7

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes contabeis

Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

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

b)

negocio no qual sao administrados e das caracteristicas de seus fluxos de caixa. Custo
amortizado: é o valor pelo qual o ativo financeiro € mensurado no reconhecimento inicial,
mais atualizagdes efetuadas utilizando o método de juros efetivos, menos a amortizagéo do
principal e juros, ajustado para qualquer provisao para perda de crédito esperada. Estao
classificados nesta categoria os créditos a receber e outros ativos. Valor justo: € o prego que
seria recebido pela venda de um ativo ou que seria pago pela transferéncia de um passivo
em uma transagao ordenada entre participantes do mercado na data de mensuracgdo. Estao
classificados nesta categoria os Caixas e Equivalentes de Caixa.

Classificacdo e mensuracdo 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 sao classificados ao Custo Amortizado: Fornecedores e obrigagbes por emissao
de titulos - Debéntures.

2.9 Demonstra¢ao 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) “Demonstragdo dos fluxos de caixa”,
emitido pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC).

2.10 Demonstragao do Valor adicionado (DVA)

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

2.11Imposto de renda e contribui¢cao social

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

2.12 Pronunciamentos novos ou revisados aplicados pela primeira vez em 2022
a) Resolugcdo CVM 60 de 23 de dezembro de 2021.

Dispde sobre as companhias securitizadoras de direitos creditorios registradas na CVM e
que revoga as Instru¢cdes CVM n°s. 414, de 30 de dezembro de 2004, 443, de 8 de dezembro
de 2006, 600, de 1° de agosto de 2018, e 603, de 31 de outubro de 2018. Entrada em vigor
determinada para 2 de maio de 2022 e prazo de adaptagéo de 180 (cento e oitenta) dias
subsequentes. A alteragdo nao altera as obrigacdes trazidas pela CVM 476, mantendo-se o
rol de atribuicdes e deveres a Companhia. Todas as alteragdes necessarias se iniciaram
com a entrada em vigor e foram realizadas dentro do prazo disponivel na Resolugéo.

3. CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

31/12/2022 31/12/2021
Bancos conta corrente 118 6
Aplicagdes financeiras 1.265 232
Total 1.383 238
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As aplicagdes financeiras sao automaticas e em certificados de depdsito bancario que possuem
liquidez imediata e taxa de remuneragao de 100% do CDI. Conforme CPC 46, a aplicagao financeira
em questao é considerada nivel 1 devido ao seu alto nivel de liquidez.

4, EMPRESTIMOS E RECEBIVEIS

O saldo de empréstimos e recebiveis refere-se aos direitos creditorios adquiridos, elegiveis como
lastro de operagbes de securitizagdo de créditos financeiros originados, para fins da 12 emissao de
debéntures da Companhia.

4.1 Descrigdo das caracteristicas dos direitos creditorios

Os recursos liquidos obtidos pela Emissora por meio da integralizacdo das Debéntures séo
destinados integralmente para a aquisi¢ao da fragédo de 40% (quarenta por cento) da totalidade
dos direitos creditdrios oriundos dos contratos de locacao presentes celebrando entre: a Cedente
€ o Banco Votorantim S.A. (matriculas 200.976, 200.978 a 200.984, 200.996 a 201.001 € 201.010
a 201.041); a Cedente e o Votorantim Finangas S.A. (matriculas 200.995 e 200.996); a Cedente
e a Fleury S.A. (matriculas 201.043 a 201.047, 201.073 e 201.074); a Cedente e a Regus Brasil
LTDA. (matriculas 201.092 a 201.995), sendo a Cedente, a Shaula Empreendimentos e
Participagdes LTDA. Adicionalmente, foram também contemplados os direitos creditdrios
oriundos das futuras locagbes de todas as Unidades Autdbnomas (matriculas 200.976 até
201.107, 214.456 e 214.457), que venham a ser pagos a partir da Data de Vencimento.

4.2 Composicao dos recebiveis

31/12/2022 31/12/2021
Carteira de crédito 151.044 150.849
Total 151.044 150.849
4.3 Movimentacgao dos empréstimos e recebiveis

Carteira de Crédito 31/12/2022 31/12/2021
Saldo inicial 150.849 -
() Bxcessodelastro T TTTTTTTTTTTTTT gt
() Aquisicdo - 150.000
((#)Juros Incorridos _ _ _ __ _ __ ___ ____________________._ 22.269 _ _______ 10.367
(-) Pagamento de juros (22.893) (9.518)
Saldo final 151.044 150.849

4.4 Composicao dos recebiveis por faixa de vencimento
Direitos Creditérios a vencer 31/12/2022 31/12/2021
Até 30 dias 1.044 849
‘de31a60di@ass 145000 -
‘Acimade 360dias o 150.000
Total dos direitos creditorios 151.044 150.849
Saldo curto prazo 151.044 849
Saldo longo prazo - 150.000

4.5 Reducao ao valor recuperavel dos empréstimos e recebiveis

Os ativos financeiros sao avaliados frequentemente para determinar se ha evidéncia objetiva de
que tenha ocorrido perda no seu valor recuperavel. Um ativo tem perda no seu valor recuperavel
se existir uma evidéncia objetiva de perda como resultado de um ou mais eventos que tenham
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4.6

4.7

5.

ocorrido apés 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.

Informagoes sobre a aquisi¢do substancial ou nao dos riscos e beneficios da carteira,
incluindo, a metodologia adotada pela emissora para a definicao dessa avaliagao, os
valores dos direitos creditérios adquiridos com ou sem retencao substancial de riscos e,
para os direitos creditérios adquiridos sem retengao substancial de riscos, a segregacgao
dos valores por entidade que reteve substancialmente os riscos e beneficios

Nao ha aquisicao substancial de riscos e beneficios da carteira. A aquisicao substancial de riscos
e beneficios da carteira, ocorrem por parte dos titulares de cada série, seguindo a subordinagéo
prevista no instrumento de escritura da emissao, conforme aplicavel.

CONTAS A PAGAR
31/12/2022 31/12/2021

Auditoria 25 25

Sao servigos contratados pela Companhia: (a) Assessoria Contabil, realizada pela Contabil
Guararapes S/S Ltda, responsavel técnico pelo atendimento das obrigagdes contabeis e fiscais; (b)
Auditoria, em respeito as determinacdes da IN CVM n° 476/09 e da IN CVM 60/21, submetendo suas
demonstragdes contabeis a auditoria, por auditor registrado na CVM, atualmente Grant Thornton
Auditores Independentes.

6.

6.1

6.2

6.3

6.4

DEBENTURES

Condigodes da escritura

De acordo a escritura das Debéntures, a 12 Emissao foi realizada no montante R$ 150.000,
realizada em série Unica, integralizada em sua totalidade em 08 de fevereiro de 2021.

Remuneragao

A emisséo faz jus a taxa acumulada de 100% (cem por cento) do CDI acrescida de um spread
de 3,15%.

Cronograma de pagamentos

Os pagamentos de Remuneragao sao realizados pela Emissora nos termos da Escritura de
Emissao, mensalmente, a partir de 13 de agosto de 2021, sempre no 14° (décimo quarto) dia ou
préximo dia util subsequente e 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
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("Assembleia Geral de Debenturistas"). As Assembleias Gerais de Debenturistas devem ser
realizadas de forma presencial, podendo ser realizadas por conferéncia telefénica, video
conferéncia ou por qualquer outro meio, desde que assim permitido pela legislagao aplicavel.

Aplica-se a Assembleia Geral de Debenturistas, no que couber, as disposicées da Lei das
Sociedades por Ag¢des aplicaveis as assembleias gerais de acionistas. Assim, nos termos do
artigo 124, §40 da Lei das Sociedades par Ac¢des, sera considerada regular a Assembleia Geral
de Debenturistas a que comparecerem a totalidade dos Debenturistas.

Durante o periodo findo em 31 de dezembro de 2022, houve o 3° Aditamento da Escritura,
firmado em 02 de fevereiro de 2022, alterando prazo e data de vencimento das debéntures
(clausula 4.1.7 da Escritura) e seu reflexo no cronograma de pagamentos, devidamente
aprovada na AGD realizada em 02 de fevereiro de 2022; e em 30 de abril de 2022 foi realizada
a AGO para prestacao de contas dos Administradores da Companhia, propositura da destinagao
de resultado relativo ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e reeleicdo dos membros
do CA da Companhia.

6.5 Movimentagao das obrigagoes com Debéntures
Debéntures 31/12/2022 31/12/2021
Saldo inicial 150.849 -
“(+)Aquisigao - 150.000
“(+)Juros incorridos 22269 10.367
()Jurospagos (22.074) (9.518)
Saldo final 151.044 150.849

O Fluxo de pagamento prevé a liquidagao do saldo em 08 de fevereiro de 2023.

7.

7.1

7.2

7.3

PATRIMONIO LiQUIDO

Capital Social

O capital social subscrito e integralizado, da Companhia em 31 de dezembro de 2021, é de R$
5, divididos em 5.000 (cinco mil) quotas, com valor nominal de R$ 1 (um real) cada uma.

Reserva Legal

A reserva legal é constituida anualmente como resultado da destinagao 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. Nado 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 acgdes ordinarias no Capital Social quando acima dos limites
possiveis de constituicao de reservas.
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8. DESPESAS E RECEITAS OPERACIONAIS POR NATUREZA
31/12/2022  31/12/2021

Assessoria Contabil . (28) (23).
Escrituragdo de quotas . T (71).
Consultoria (195) __....(215)
Auditoria Y
Agente fiduciario . (12) (76).
Despesas Legais e Judiciais . T (85)
Reembolsode despesas S 632
Proviséo (Reversao) para remuneracdo dos debenturistas 195 (73).
Outras Desp. / Receitas Adm. .2 (95)
Total ars) (6).
Classificados como:
Despesas gerais e administrativas | (368) ... 67
Provisédo (Reverséo) para remuneragéo dos debenturistas 195 (73)
Total (173) (6)

9. RESULTADO FINANCEIRO

O resultado financeiro € composto por receitas auferidas por aplicagcdes em certificados de depésitos
bancarios, deduzidos das despesas de juros com emissdes e despesas financeiras incorridas nos
exercicios de 2022 e 2021.

31/12/2022 31/12/2021

Juros sobre debéntures (22.269) | (10.367)
Juros sobre direitos creditérios 22.269 ] 10.367
Tarifas bancarias ] 2) ).
Juros e multas - (1)
OF D
Rendimento de aplicagbes financeiras 25 .8
Outras receitas financeiras 151 -
Resultado Financeiro Liquido 173 6

10. PROVISAO PARA CONTINGENCIAS

A Companhia nao tem conhecimento e nem registrou em 31 de dezembro de 2021 qualquer proviséo
para demandas judiciais, tendo em vista que, com base em seus assessores juridicos, ndo possui
contingéncias judiciais com avaliagdo de risco de perda provavel ou possivel de perda.

11. PARTES RELACIONADAS

Nao ocorreram transagdes envolvendo partes relacionadas no periodo findo em 31 de dezembro de
2022.
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Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

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

12. CLASSIFICAGAO DE RISCO

Nao houve a contratacdo de agéncia classificadora de risco para o exercicio findo em 31 de
dezembro de 2022.

13.
a)

14.

OUTROS ASSUNTOS

Impactos do COVID-19

Em atendimento ao Oficio Circular SNC/SEP 02/2020 da CVM, a Companhia analisou e nao
identificou quaisquer alteragdes significativas na operagéo. Os possiveis impactos econémicos
esperados foram devidamente amenizados com intensificagdo de cobranga dos recebiveis, além
de revisdo dos calculos de provisao para perdas que foram ajustados para que possam
demonstrar os efeitos de inadimpléncia considerando os impactos do COVID-19 na elaboragao
das informacgdes contabeis. Ainda sob os possiveis efeitos da redugio ao valor recuperavel nas
informacgdes contabeis, estes decorrem da perda estimada e incorrida por parte do devedor da
operagao, tendo sua contrapartida direta o valor presente das obrigacées com investidores da
securitizacao.

Assim, no contexto das operacdes de securitizacdo, ndo ha riscos de créditos que possam ser
assumidos no ambito da Companhia e consequentemente, sobre suas informagdes contabeis.

A Administracdo revisou os possiveis impactos e concluiu que ndo existe ajustes ou
consideragbes a serem realizadas nas informagbes contabeis findas em 31 de dezembro de
2022.

RELAGAO COM AUDITORES

A empresa de auditoria independente por nos contratada, nao realizou nenhum outro servigo durante
0 exercicio social, além da auditoria externa.

15.

EVENTOS SUBSEQUENTES

Nao ocorreu nenhum evento subsequente até a data de emissido das informacdes contabeis que
requeressem divulgacéo.

* % %
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