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RELATORIO DOS AUDITORES INDEPENDENTES SOBRE AS DEMONSTRAGOES
FINANCEIRAS

A Gestora e aos Investidores do

PATRIMONIO SEPARADO DAS SERIE 12 E 22 DA PRIMEIRA EMISSAO —
CcODIGOS IF 08C0013391 E 08C0013392

Sao Paulo - SP

Opinidao com ressalva

Examinamos as demonstracdes financeiras do PATRIMONIO SEPARADO DAS SERIE 12 E 22 DA
PRIMEIRA EMISSAO — CODIGOS IF 08C0013391 E 08C0013392 (“Patriménio Separado”), gerido pela
VISION SECURITIZADORA S.A. (“Securitizadora”) que compreendem o balango patrimonial em 30 de
setembro de 2022 e as respectivas demonstragdes do resultado e dos fluxos de caixa para o exercicio findo
nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas
contabeis.

Em nossa opinido, , exceto pelos efeitos do assunto descrito na segdo a seguir intitulada “Base para opinido
com ressalva ", as demonstragdes financeiras acima referidas para o exercicio findo em 30 de setembro de
2022 foram elaboradas, em todos os aspectos relevantes, de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil aplicaveis aos patriménios separados regidos pela Lei no 9.514/97, e também consideram as
disposicdes previstas na Instrucdo CVM n° 480/2018 e alteragbes para a elaboragdo dessas demonstragdes
financeiras de propdsito especial, conforme nota explicativa n° 2.

Base para opiniao com ressalva

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secdo a seguir, intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos independentes em
relagéo ao Patriménio Separado, 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 opiniao
com ressalva.

Perda por redugdo ao valor recuperavel (impairment) dos direitos creditérios - Manual de
precificacido do ativo

De acordo com o item Il do Oficio Circular n® 2/2022/CVM/SIN/SNC, emitido em 17 de maio de 2022, é

requerida a aplicagdo da Instru¢cdo CVM n°® 489/11 para a contabilizagdo dos direitos creditérios e o
consequente reconhecimento de provisdo, sendo esse o assunto objeto do capitulo 11l da referida Instrugéo.

GBS-101/23
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A CVM, através do OFICIO CIRCULAR/CVM/SIN/SNC/ N° 01/2012, determinou como procedimento para
conforto sobre adequada constituicdo de provisdo para perdas dos direitos creditorios, a analise de
compliance dessa provisao, calculada com base no disposto no capitulo Il da Instrugdo CVM n° 489/11
através de testes sobre a metodologia utilizada, sobre a base de calculo e sobre o calculo em si para se
certificar de que, independente da metodologia utilizada para mensuragdo da proviséo, seu valor esta
representado pela diferenga entre o valor contabil do ativo antes da mudanga de estimativa e o valor
presente do novo fluxo de caixa esperado, determinado de acordo com o estabelecido no artigo 12° da
Instrugdo CVM n° 489/11.

Até a emissdo do presente relatério, ndo nos foram apresentadas as situagbes atuais dos contratos
integrantes do FCVS que serviram de lastro para a emissao do CCl e, posteriormente, para a emisséo dos
CRIs, tampouco o andamento do processo de novagdo dos referidos contratos. Considerando que a
metodologia aplicada envolve o recebimento do relatério P3026 e que tal relatério ndo tem sido recebido a
alguns anos, nao foi possivel analisar o compliance da metodologia utilizada e recalculo de acordo com as
premissas de estimativas de risco para mensuragdo da provisdo para perda. Tal auséncia ndo nos
possibilitou avaliar a adequagéo e suficiéncia da referida provisdo para perda de seus direitos creditérios.

Incerteza relevante relacionada com a continuidade operacional

Chamamos a atengéo ao fato de que o passivo do Patrimbénio Separado excedera o total do seu ativo nas
demonstragées financeiras em R$ 153.869 mil (R$ 123.893 mil em 2021), que indica a existéncia de
incerteza significativa que pode levantar divida significativa quanto a capacidade de continuidade
operacional e, portanto, que o Patrimbnio Separado pode nao ser capaz de realizar seus ativos e saldar
seus passivos no curso normal dos negécios. Nossa opinido ndo esta ressalvada em relagdo a esse
assunto.

Enfase — Base de elaboracdo e apresentacdo das demonstracdes financeiras e
restricao sobre distribuigao ou uso

Chamamos a atengao para a nota explicativa n° 2 as demonstragdes financeiras, que descreve a base
contabil dessas demonstragdes financeiras, elaboradas exclusivamente para atendimento da Lei n°
9.514/97 e do artigo 25-A da Instrugao CVM n° 480/2018, que requer que as Securitizadoras considerem
cada patrimdnio separado, ndo consolidado, como uma entidade que reporta. Adicionalmente, o artigo 25-
A dispensou a apresentagdo comparativa. Consequentemente, as demonstragdes financeiras podem nao
servir para outra finalidade Nossa opinido ndo esta modificada em relagdo a esse assunto.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa
auditoria das demonstragdes financeiras como um todo e na formagdo de nossa opinido sobre essas
demonstragdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.
Determinamos que os assuntos descritos abaixo sdo os principais assuntos de auditoria a serem
comunicados em nosso relatério.
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Direitos creditorios

Os direitos creditérios detidos pelo Patrimdnio Separado e sua recuperabilidade determinam se os
investidores dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI receberao os recursos captados no prazo
determinado e de acordo com os fluxos estabelecidos. Devido a relevancia do saldo em direitos creditérios
e pelo fato de nédo existir uma cadmara de liquidagdo ou um mercado organizado nacional de negociagao
desses direitos, consideramos como um assunto significativo para a nossa auditoria.

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros:
o analise dos documentos que comprovam o lastro dos direitos creditérios;

. comparacgao dos dados contratuais de taxa de juros, indice de atualizagdo, prazos de recebimento e
percentuais de amortizagdo com as informacdes utilizadas nas memoérias de calculo;

. avaliagéo dos célculos matematicos;

. avaliacao de eventos ou fatores que poderiam indicar a perda por redugado ao valor recuperavel
(impairment) dos direitos creditorios, inclusive histérico de pagamento durante o exercicio e em
periodo subsequente;

. confirmacdo de advogados;

. avaliagao das divulgagdes efetuadas nas demonstragdes financeiras do Patrimbnio Separado.

Outros Assuntos

Auditoria do periodo anterior

As demonstragdes financeiras do PATRIMONIO SEPARADO DAS SERIE 12 E 22 DA PRIMEIRA EMISSAO
— CODIGOS IF 08C0013391 E 08C0013392 para o exercicio findo em 30 de setembro de 2021 nao foram
examinadas por nés ou por outros auditores independentes.

Responsabilidade da administragcao pelas demonstragcoées financeiras

A administracdo da Securitizadora é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentagdo das
demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aos patrimbnios
separados regidos pela Lei n° 9.514/97, e também consideram as disposi¢des previstas na Instrugdo CVM
n° 480/2018, e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragao
de demonstracdes financeiras livres de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro.

Na elaboracdao das demonstragdes financeiras, a administragdo da Securitizadora é responsavel, dentro
das prerrogativas previstas na Lei n° 9.514/97, pela avaliacdo da capacidade do Patriménio Separado
continuar operando conforme o Termo de Securitizagdo de Crédito, divulgando, quando aplicavel, os
assuntos relacionados com a sua continuidade operacional.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrag¢oes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragbes financeiras individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto, estéo livres de distorgdo relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel € um alto
nivel de seguranga, mas, ndo, uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorgdes relevantes existentes. As
distor¢coes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sao consideradas relevantes quando, individualmente
ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdémicas dos
usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.

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

. Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢éo relevante nas demonstragées financeiras individuais
e consolidadas, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria
apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecgdo de distorgdo
relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o
ato de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representagdes 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
opiniao sobre a eficacia dos controles internos da Empresa e sua controlada.

. Avaliamos a adequacéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgagdes feitas pela administragéo.

. Concluimos sobre a adequagao do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagao
a eventos ou condi¢gdes que possam levantar divida significativa em relagdo a capacidade de
continuidade operacional da Empresa. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atengao em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstracoes
financeiras individuais e consolidadas ou incluir modificagdo em nossa opinidao, se as divulgagbes
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 Empresa e suas
controladas a ndo mais se manter em continuidade operacional.

. Avaliamos a apresentacgéo geral, a estrutura e o conteido das demonstragdes financeiras individuais
e consolidadas, inclusive as divulgagdes e se as demonstragbes financeiras representam as
correspondentes transagdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagao
adequada.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governancga a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive as eventuais
eficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.
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Fornecemos também aos responsaveis pela governancga declaragdo de que cumprimos com as exigéncias
éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, € comunicamos todos os eventuais
relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo,
quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Rio de janeiro, 31 de janeiro de 2023.

UHY BENDORAYTES & CIA.
Auditores Independentes
CRC 2RJ 0081/0-8

L GEYSA BENDORAYTES  Assinado de forma digital por GEYSA

i
" Tﬁ%r;%“ﬁm‘?’ S E SILVA:07625210740  Dados 20530209 164694 0300
AYTES E SILVA

Contadora
CRC 1RJ 091330/0-5



Vision Securitizadora S.A.
Balancgos Patrimoniais vinculados ao Patriménio Separado CRI Sénior e Subordinado
Em 30 de setembro de 2022 e de 2021

(Valores expressos Reais mil, exceto enquanto indicado de outra forma)

Ativo Passivo e patriménio liquido
Nota 30/09/2022 30/09/2021 Nota 30/09/2022 30/09/2021
Circulante (ndo auditado) Circulante (ndo auditado)
Caixas e equivalentes de caixa 4 6 - Adiantamentos de investidores 243 -
- 243 -

Nao circulante Passivo nao circulante
Direitos creditérios 5 703.973 630.799 Certificado de recebiveis - CRI 6 703.973 630.799
Proviséo para perdas esperadas de créditos 5a (153.632) (123.893) 703.973 630.799

550.341 506.906
Participagdo residual do cedente 8 153.869 123.893
Total do ativo 704.216 630.799 Total do passivo e do patriménio liquido 704.216 630.799

As notas explicativas da Administracao sao parte integrante das demonstragées financeiras.



Vision Securitizadora S.A.
Demonstrag¢oes do resultado vinculado ao Patriménio Separado CRI Sénior e Subordinado
Em 30 de setembro de 2022 e de 2021

(Valores expressos em Reais mil, exceto enquanto indicado de outra forma)

Nota 30/09/2022 30/09/2021

(ndo auditado)

RECEITAS COM TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS

Receita financeira de juros c/ direitos creditérios 69.545 41.098
DESPESAS COM TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
Despesa financeira de atualizagéo do CRI (69.545) (41.098)

RESULTADO BRUTO COM TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS - -
OUTRAS RECEITAS (DESPESAS) OPERACIONAIS

Provisédo para perdas esperadas de créditos 5a (29.738) (8.206)
Custos da operacéo 10 (234) (97)
Despesas financeiras 3) (1)
Amortizagao do desagio 2.465 2.465

Amortizagédo do agio (2.465) (2.465)
Resultado de operagdes sujeitas a regime fiduciario (_2_5_9_7_5)_ ________________ (8"3_6;)_

As notas explicativas da Administragao sao parte integrante das demonstragoes financeiras.



Vision Securitizadora S.A.

Demonstragao dos fluxos de caixa vinculados ao Patrimdnio Separado CRI Sénior e Subordinado

Em 30 de setembro de 2022 e de 2021

(Valores expressos em Reais mil, exceto enquanto indicado de outra forma)

Atividades operacionais
Rendimento de aplicagao financeira

Recebimentos
Caixa liquido proveniente das atividades operacionais

Atividades de financiamentos

Pagamento de custos da operagao

Despesas financeiras

Caixa liquido aplicado nas atividades de financiamentos

Redugao liquida de caixa e equivalente de caixa

No inicio do exercicio

No final do exercicio

Redugao liquida de caixa e equivalente de caixa

30/09/2022 30/09/2021
(ndo auditado)
243 -
243 -
(234) (97)
3) (1
(237) (98)
6 (98)
- 98
6 -
6 (98)

As notas explicativas da Administragao sao parte integrante das demonstragées financeiras.



Patrimonio Separado das séries 12 e 22 da primeira emissao —

codigos IF 08C0013391 E 08C0013392

(gerido po Vision Securitizadora S.A.)

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes financeiras

Em 30 de setembro de 2022 e de 2021

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

1.

Contexto operacional

A Vision Securitizadora S.A. (“Securitizadora”, “Companhia” ou “Emissora”)
foi constituida em 06 de junho de 2007 e iniciou suas operagdes em 04 de abril de
2008. Tem como objeto social: a) a aquisicao e securitizagdo de créditos imobiliarios
passiveis de securitizagao; b) a emissao e colocagao junto ao mercado financeiro
e de capitais de Certificados de Recebiveis Imobiliarios, ou de qualquer outro titulo
de crédito ou valor mobiliario compativel com as suas atividades; c) a realizacao de
negocios e a prestacao de servigos relacionados as operacdes de securitizagao de
creditos imobiliarios e emissdes de Certificados de Recebiveis Imobiliarios; e d) a
realizagcdo de operagdes de hedge em mercados derivativos, visando a cobertura
de riscos na sua carteira de créditos imobiliarios.

No desempenho do seu objeto social e na condigdo de Emissora dos Certificados
de Recebiveis Imobilidrios e em cumprimento ao disposto no art. 12 da Lei 9.514,
de 20 de novembro de 1997 e da IN CVM n° 600, de 01 de agosto de 2018, a
Habitasec constituiu o Patrimbnio Separado (“Patrimdnio Separado”) aos quais se
referem as demonstracdes financeiras ora disponibilizadas, relativas ao exercicio
findo em 30 de setembro de 2022.

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

a) Datas de inicio e término da emissao

Inicio em 31/03/2008
Término em 01/01/2027.

b) Sumario das operacdes efetuadas
Emisséo lastreada em direitos creditdrios contra o FCVS pré-novados.
c) Critérios previstos para a revolvéncia dos direitos creditorios

A operagao nao tem previsao de aquisicdo de novos direitos creditorios durante o
curso.

d) Forma de utilizagao de derivativos e os riscos envolvidos

A emissao nao conta com a contratacio de instrumentos financeiros derivativos.
e) Garantias envolvidas na estrutura da securitizagdo, tais como sobre
colateralizacdo, subordinagcdo ou coobrigagdo e a forma como essas garantias

foram utilizadas durante o exercicio:

Emiss&o sem garantia real imobiliaria.
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Patrimonio Separado das séries 12 e 22 da primeira emissao —

codigos IF 08C0013391 E 08C0013392

(gerido po Vision Securitizadora S.A.)

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes financeiras

Em 30 de setembro de 2022 e de 2021

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

2. Base de apresentagao e elaboracao das demonstragoes
financeiras

2.1.

2.2,

2.3.

Autorizacao

A autorizagdo para emissdo das demonstragdes financeiras foi concedida
pela diretoria da Companhia em 31 de janeiro de 2023.

Base de apresentacgao

As demonstragdes financeiras do Patriménio Separado foram elaboradas e
estao sendo apresentadas em cumprimento a instrugao 600/18 da Comisséao
de Valor Mobiliarios (CVM) com o Oficio CVM/SIN/SNC 02/2019 e com a
Instrucdo CVM 489 no que se refere aos instrumentos financeiros referentes
aos CRI e atendem os requisitos especificos estipulados na referida instrugéo.

As demonstracdes financeiras sao elaboradas considerando o custo histérico
como base de valor, ajustadas quando aplicavel para refletir os ativos
financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado. As
demonstragdes financeiras sdo elaboradas utilizando a contabilizagdo pelo
regime de competéncia, exceto as demonstragdes de fluxo de caixa.

A Administragao do Patrimbnio Separado declara e confirma que todas as
informacgdes relevantes préprias contidas nas demonstragées financeiras
estdo sendo evidenciadas e que correspondem as utilizadas pela
Administracao do Patrimbdnio Separado na sua gestao.

Moeda Funcional

As demonstracdes financeiras sao preparadas usando a moeda funcional
(moeda do ambiente econdmico primario em que O Patrimbnio Separado
opera). Ao definir a moeda funcional do Patrimdnio Separado a Secutirizadora
considerou qual a moeda que influencia significativamente o prego de venda
dos servigos prestados e a moeda na qual a maior parte do custo de sua
prestacao de servigos é paga ou incorrida. As demonstracdes financeiras de
30 de setembro de 2022 e de 2021 sdo apresentadas em milhares de Reais
(R$), que é a moeda funcional e de apresentagdo do Patrimdnio Separado.
Todas as informacgdes financeiras apresentadas foram arredondadas para a
unidade de milhar mais préxima, exceto quando indicado de outra forma.

11



Patrimonio Separado das séries 12 e 22 da primeira emissao —

codigos IF 08C0013391 E 08C0013392

(gerido po Vision Securitizadora S.A.)

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes financeiras

Em 30 de setembro de 2022 e de 2021

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

2. Base de apresentagao e elaboracao das demonstragoes
financeiras --Continuacao

2.4,

Uso de estimativas e julgamentos

A preparacao das demonstragées financeiras esta de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, que exigem que a Administracdo faga
julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicacdo de politicas
contabeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas e despesas.
Para efetuar as referidas estimativas, a Administracdo utiliza as melhores
informacdes disponiveis na data da preparacdo das demonstragcbes
financeiras, bem como a experiéncia de eventos passados e correntes,
considerando ainda pressupostos relativos a eventos futuros.

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

3. Principais praticas contabeis

As

principais praticas contabeis adotadas para a elaboracdo dessas

demonstragdes financeiras sao as seguintes:

3.1.

3.2.

3.3.

Apuracao do resultado

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

Caixa e equivalentes de caixa

Caixas e equivalentes de caixa incluem os montantes de caixa e aplicagdes
financeiras com prazo para resgate de até 90 dias da data da aplicagéo. As
aplicagdes financeiras sao registradas ao custo, acrescido dos rendimentos
auferidos até as datas de encerramento dos balangos e n&o superando o
valor de mercado.

Ativos financeiros nao derivativos

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

(i) Ativos financeiros registrados pelo valor justo por meio do resultado e
(i) Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado.

A Emissora baixa um ativo financeiro relacionado ao Patriménio Separado,
se for 0 caso, quando tem seus direitos contratuais retirados, cancelados ou
vencidos.

Ativos financeiros registrados pelo valor justo por meio do resultado (VJR)
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Patrimonio Separado das séries 12 e 22 da primeira emissao —

codigos IF 08C0013391 E 08C0013392

(gerido po Vision Securitizadora S.A.)

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes financeiras

Em 30 de setembro de 2022 e de 2021

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

Representados por aplicagdes financeiras e mensurados pelo valor justo por
meio do resultado, de acordo com a gestéo de riscos documentada e a
estratégia de investimentos.

Os custos da transacéao, apds o reconhecimento inicial, séo
reconhecidos no resultado como incorridos.

Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado

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

3. Principais praticas contabeis--Continuagéo

3.4.

3.5.

Passivos financeiros nao derivativos

Compreendem as captagdes emissdes dos certificados de recebiveis da
Securitizadora detidos pelo Patriménio Separado. Sao inicialmente
reconhecidos a valor justo e sdo acrescidos do custo da transagao
diretamente relacionado na data de negociagao na qual a Emissora identifica
que o Patrimbénio Separado se torna uma parte das disposi¢des contratuais
do instrumento. S0 medidos pelo custo amortizado, através do método dos
juros efetivos e sua baixa ocorre quando tem suas obrigacdes contratuais
retiradas, canceladas ou vencidas.

Outros ativos e passivos

Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus
beneficios econdmicos futuros serdo gerados em favor do Patrimdnio
Separado e seu custo ou valor puder ser mensurado com seguran¢a. Um
passivo é reconhecido no balango patrimonial quando o Patriménio Separado
possui uma obrigagdo legal ou constituida como resultado de um evento
passado, sendo provavel que um recurso econdmico seja requerido para
liquida-lo. Sao acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos
e das variagdbes monetarias ou cambiais incorridas. As provisbes sao
registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.
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3. Principais praticas contabeis --Continuacao
3.6. Provisoes, ativos e passivos contingentes

As praticas contabeis para registro e divulgacdo de ativos e passivos
contingentes e obrigagdes legais s&o apresentadas de acordo com as regras
estabelecidas no CPC 25: (i) Ativos contingentes sao reconhecidos somente
quando ha garantias reais ou decisdes judiciais favoraveis, transitadas em
julgado; (ii) Passivos contingentes s&do 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 sao apenas divulgados em nota explicativa e os
passivos contingentes avaliados como de perdas remotas n&o sao
provisionados e nem divulgados; e (iii) Obrigacdes legais sdo registradas
independentemente da avaliagdo sobre as probabilidades de éxito dos
processos em que o Patriménio Separado questiona a inconstitucionalidade
de impostos ou tributos.

3.7. Reducgao ao valor recuperavel (“impairment”)
Ativos financeiros

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

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

Ativos nao financeiros

O valor contabil dos ativos nao financeiros do Patrimdnio Separado é revisto
a cada data de apresentagao para apurar se ha indicacdo de perda no valor
recuperavel. Caso ocorra tal indicagao, entao o valor recuperavel do ativo é
determinado.

3.8. Resultado
Receita de titulos e valores mobiliarios

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

Essas receitas sdo reconhecidas quando existe evidéncia convincente: (i) de
que é provavel que os beneficios econdmicos financeiros poderdao ser
efetivamente auferidos, (ii) de que os custos associados e os riscos de
possiveis cancelamentos puderem ser mensurados de maneira confiavel; e
(iii) de que o valor da receita operacional possa ser mensurado de maneira
confiavel.
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3. Principais praticas contabeis --Continuacao
Despesa de titulos e valores mobiliarios

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

Essas despesas sao reconhecidas quando existe evidéncia convincente: (i)
de que os custos associados e os riscos de possiveis cancelamentos
puderem ser mensurados de maneira confiavel; e (ii) de que o valor da
despesa operacional possa ser mensurado de maneira confiavel.

Caso seja provavel que ganhos adicionais serao oferecidos aos investidores
€ o valor possa ser mensurado de maneira confiavel, o ganho é reconhecido
como uma elevacgao da despesa operacional conforme as demais despesas
vinculadas as emissdes sejam reconhecidas.

Resultado das operagdes sujeito ao regime fiduciario

E formado como consequéncia do processo de segregacdo das
demonstragdes financeiras dos patrimdnios separados das demonstracdes
financeiras da securitizadora, dentre os quais se destacam a observancia da
legislacao aplicavel aos CRI e a legislagao tributaria, representando a
destinacao do resultado apurado no periodo, para composi¢cao dos valores a
serem suportados pelo investidor caso essas insuficiéncias venham
efetivamente a impactar as expectativas de retorno da emissao ou por valores
a serem destinados no encerramento da operacao conforme estabelece as
determinagdes legais.

3.9. Imposto de renda e contribuigao social

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

3.10. Informagao por segmento

Em 31 de julho de 2009, a CVM emitiu a Deliberacao n° 582, que aprovou o
CPC 22 - Informagdes por Segmento - que é equivalente ao IFRS 8 —
Segmentos Operacionais. O CPC 22 é mandatério para as demonstragcbes
contabeis cujos exercicios se encerram a partir do exercicio findo em 31 de
dezembro de 2010. O CPC 22 requer que os segmentos operacionais sejam
identificados com base nos relatérios internos sobre os componentes da
entidade que sejam regularmente revisados pelo mais alto tomador de
decisbes, com o objetivo de alocar recursos aos segmentos, bem como
avaliar suas performances.

A Administracao efetuou a analise mencionada anteriormente e concluiu que
o Patriménio Separado opera com um Unico segmento securitizagdo de
recebiveis imobiliarios e por isso considera que nenhuma divulgacao
adicional por segmento seja necessaria.
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3. Principais praticas contabeis --Continuacao
3.11. Demonstragao do fluxo de caixa (DFC)

As demonstragdes dos fluxos de caixa sao preparadas e apresentadas pelo
método direto de acordo com o Pronunciamento Contabil CPC 03 (R2)
‘Demonstracao dos fluxos de caixa”, emitido pelo Comité de
Pronunciamentos Contabeis (CPC).

3.12. Pronunciamentos novos ou revisados aplicados pela primeira vez
em 2021

Normas e interpretagdoes novas e revisadas ja emitidas e ainda nao
vigentes

A Emissora nao adotou antecipadamente as IFRSs novas e revisadas a
seguir, ja emitidas e ainda ndo vigentes:

Aplicavel a periodos anuais
Pronunciamento Descrigao com inicio em ou apés

Alteracoes a IAS 1 Classificagéo de Passivos como circulantes ou Nao Circulantes. 01/01/2023

A Administragdo esta avaliando potenciais impactos e, neste momento, ndo
se espera que a adocio das normas listadas acima tenha relevancia sobre as
demonstragdes financeiras.

4. Caixa e equivalentes de caixa

30/09/2022 30/09/2021

(ndo
auditado)
Bancos 6

Em 30 de setembro de 2022 e 2021, nao haviam aplica¢des financeiras

5. Cédulas de Créditos Imobiliarios (CCls)

Referem-se ao contrato de cessdo de cédulas de créditos imobiliarios (CCI)
representativas de 2.300 operagdes de crédito imobiliario contra o FCVS, efetuadas
de acordo com a Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, que dispde sobre o
Sistema Financeiro Imobiliario.

Os recebiveis vinculados ao regime fiduciario constituem o lastro de CRI emitido
nesse regime. Pela fiducia, tais créditos ficam excluidos do patriménio comum da
Emissora, passando a constituir direitos patrimoniais separados, com o propdsito
especifico e exclusivo de responder pela realizagcdo dos direitos dos investidores,
exceto os com regime fiduciario com coobrigacao.
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5. Cédulas de Créditos Imobiliarios (CCls)--Continuagao

As principais caracteristicas desses recebiveis sdo as seguintes:

a) Foram instituidos sob regime fiduciario e, consequentemente, constituem
patriménio separado com o propdsito exclusivo de responder pela realizagao
de certos direitos, ndo se confundindo com o patriménio da Securitizadora, e
constituem o lastro dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRIs da 12 e
22 séries da 12 emissdao da Companhia, sob registros IF 08C0013391 E
08C0013392 emitidos pela Securitizadora. Foram adquiridos mediante
escritura particular de cessao, sem garantia flutuante, com prazo final de
vencimento até o ano de 2027, estando sujeitos a atualizagées monetarias pela
Taxa Referencial (TR) acrescida de juros;

b) O desagio obtido na aquisicdo das CCls vem sendo amortizado pelo prazo de
duragao da operacgao, que é de 226 meses.

Em 30 de setembro de 2022 e de 2021 os saldos estavam assim demonstrados:

30/09/2022 30/09/2021
(ndo auditado)
Cédulas de Créditos Imobiliarios (CCls) 714.658 643.950
Desagio na cessao (10.685) (13.151)
Provisédo para perdas esperadas de créditos (153.632) (123.893)
550.341 506.906

As Cédulas de Créditos Imobilidrios estdo classificadas na categoria ativos
financeiros ao custo amortizado e contabilizadas pelo seu respectivo valor de custo
atualizado, liquidos de provisao para redugao, quando aplicavel.

No ultimo trimestre de 2010, foi contratada uma consultoria para auxiliar no
desenvolvimento de estratégia para buscar a novagdo dos créditos que ndo
ocorreram no prazo esperado. Como parte da estratégia escolhida, o processo de
pré-novacao foi reiniciado e como primeiro efeito, os créditos retornaram para o
estagio de homologado, permanecendo neste estagio até a presente data.

A estimativa de prazo para novacgao é dependente da definicido da data de inicio da
auditoria interna da Caixa Econémica Federal, a qual é pré-requisito para envio da
documentagdo para o Tesouro. Este atraso pode significar uma perda de
oportunidade para o investidor do CRI que continuara com a parcela de caixa que
deveria receber no momento da novagao do crédito investida a TR + 6,1678% a.a.

No segundo semestre de 2018 até o primeiro semestre de 2019, a Caixa Econdmica
Federal patrocinou e impulsionou uma negociagao, pois foi responsavel pelo erro
sistémico que produziu incertezas sobre o valor das CCls, que deram origem a
provisdo de negativa de cobertura e TR13 citada acima (vide Processo
Administrativo PA 152/2011 da Caixa Econdmica Federal e Nota Técnica GESEF n°
011/2011 data de 23.12.2011), na tentativa de equacionar os interesses da prépria
entidade e dos detentores de parcelas da carteira do BERJ de maneira que a
novagao fosse retomada.
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5.

Cédulas de Créditos Imobiliarios (CCls)--Continuacgéo

Dessa negociagdo participaram todos os detentores de créditos contra o FCVS
originarios da carteira do BERJ. Em adigéo a tais detentores, o detentor do CRI
senior emitido pela Vision Securitizadora, também participou diretamente dessas
negociagdes em andamento.

No primeiro semestre de 2019 esta negociagao foi encerrada tendo em vista a nao
aderéncia do detentor do CRI senior aos termos da negociacao proposta. De acordo
com reunido mantida por representantes da Securitizadora e dos CRIs senior e
junior, a Caixa Econémica Federal e o0 Conselho de Fundos e Loterias tem a intengao
de julgar o Processo Administrativo PA 152/2011.

Montante da provisdo constituida e a sua movimentacdo durante o exercicio

30/09/2022 30/09/2021
(ndo auditado)
Provisédo para perdas esperadas de créditos inicial (123.893) (115.687)
Constituigcdo de provisao para perda (29.739) (8.206)
Provisao para perdas esperadas de créditos final (153.632) (123.893)

Em 2009, 08 dos 2.300 contratos no montante de R$ 1.101, foram indicados com
negativa de cobertura. Em maio de 2012 mais dois contratos foram indicados com
negativa de cobertura e em 31 de dezembro de 2012, o total de dez contratos
permaneceram com este status, os recursos apresentados pela Securitizadora, até
a presente data ndo foram analisados pela Caixa Econémica Federal (CEF).

A Administracdo da Securitizadora entende que a negativa ndo é absoluta e
esperava sua reversao, porém a auséncia de resposta da CEF com relagdo ao
assunto, fez com que a Administragcado optasse por provisionar esses valores. Caso
a negativa de cobertura seja confirmada, a perda decorrente da duplicidade ou
multiplicidade de contratos de financiamento registrados sob o cadastro de um
mesmo mutuario no CADMUT, até o montante de 1% do valor nominal dos créditos
vinculados aos CRIs sénior e subordinado, devera ser suportado pelos CRIs
subordinados. A Securitizadora, em casos de duplicidade ou multiplicidade, devera
substituir perante os investidores, os créditos que excedam 1% do valor nominal dos
creditos vinculados aos CRIs Sénior e Subordinados, entretanto, a Securitizadora
nao possui essa mesma garantia do emissor das CCls.

Em 02 de margco de 2011, a Caixa Econdbmica Federal emitiu comunicado
informando que no periodo de setembro de 2008 a agosto de 2009, em razao de
falha ocorrida no programa de gerenciamento das antecipagdes de pagamentos do
FCVS aos agentes financeiros, os contratos submetidos a rotina de
reprocessamento do Sistema do FCVS - SICVS, no mencionado periodo, deixaram
de ter demonstradas suas deducdes de antecipacgdes, relativas a quatro moedas:
letras hipotecarias, antecipacdes em espécie, encontro de contas FCVS e encontro
de contas FUNDHAB. Consequentemente novas deducgdes foram feitas e afetaram
outros créditos da carteira do BERJ, entre eles aproximadamente 471 contratos
adquiridos pela Securitizadora para emissdo do CRI, no montante de
R$ 99.575.
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5. Cédulas de Créditos Imobiliarios (CCls)--Continuacao

Em 28 de margco de 2011 a Tetto Habitagdo, provedor dos servigos para o
gerenciamento do processo de novacdo de parte significativa dos créditos da
carteira do BERJ e também controlador dos créditos passiveis de tal deducéo,
aceitou a substituicdo da totalidade dos contratos afetados da Securitizadora
indicando outros créditos que estavam anteriormente vinculados a essas dedugdes,
nenhum destes & pertencente a Securitizadora. Baseado nisso foi encaminhado a
CEF, por meio de Carta-Oficio, a solicitagdo de substituicdo dos contratos sujeitos a
deducgbes detidos pela Companhia, pelos contratos que estavam anteriormente
vinculados a essas dedugdes.

Em junho de 2011, a Caixa Econémica Federal, em atendimento a solicitacao
anteriormente encaminhada pela Tetto, providenciou a reversdo das dedugdes
referentes a 183 do total de 471 contratos marcados no valor de aproximadamente
R$ 36.000. Desta forma, em 30 de junho de 2011, permaneceram 288 contratos
passiveis de deducgdes totalizando aproximadamente R$ 60.000. A Administracédo
esperava a reversdo do restante das dedugdes dos créditos pertencentes a
Securitizadora durante o 2° semestre de 2011, o que n&o se concretizou. Em 25 de
agosto de 2011, a Administracado solicitou uma audiéncia com as areas da CEF
responsaveis pela conducido do Processo Administrativo instaurado para definicao
da situagdo, sendo essa solicitagcdo negada. Em 7 de outubro de 2011, a
Administracao efetuou nova solicitagao de audiéncia, pedido este que foi novamente
formalmente negado em 21 de outubro de 2011, sob a alegagcdo de que o mesmo
se encontra em fase de analise (instrugao) pela CEF.

Em dezembro de 2011, a Caixa Econdbmica Federal, por meio da Nota Técnica
GESEF 11/2011, comunicou o encerramento do processo administrativo instaurado
referente as deducgbes. O parecer analisou a cadeia sucessoria de todos os créditos
da carteira do BERJ e concluiu que os créditos pertencentes a Securitizadora
estavam isentos de dedugdes, e entre outras, a decisao pela realizacdo de novo
processamento de forma a restabelecer as vinculacbes de dedugdes das
antecipagoes, reproduzindo as suas condigdes quando do momento anterior ao de
sua supressao.

Em dezembro de 2018, mais 08 contratos dos 1997 com status de homologado
foram indicados com negativa de cobertura.

Em 30 setembro de 2022, por ndo ter sido emitido o relatério P3026 demonstrando
a exclusao das deducgdes de nossos 288 contratos, e em razdo da ndo reversao da
negativa de cobertura dos 18 contratos, e por estar no aguardo de eventos futuros
nao de dependéncia da Securitizadora, a Administracao entende ser prudente a
manutencgao de provisao referente aos 288 contratos passiveis de dedugdes no
valor de R$ 127.452 e dos 18 contratos com negativa de cobertura no valor de R$
5.611 e provisao de perda no CRI Subordinado, R$ 20.569 totalizando uma provisdo
no valor de R$ 153.632 (R$ 123.893 em 2021).
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5.
b)

Cédulas de Créditos Imobiliarios (CCls)--Continuacgéo
Garantias relacionadas diretamente com os direitos creditorios

N&o ha garantias relacionadas aos direitos creditorios.

Eventos de pré-pagamento ocorridos durante o exercicio e o impacto sobre

o resultado e a rentabilidade dos investidores

Nao houve no exercicio eventos de pré-pagamento das operagdes.

Informacdes sobre a aquisicdo substancial ou ndo dos riscos e beneficios da
carteira, incluindo, a metodologia adotada pela Emissora para a definicao
dessa avaliacdo, os valores dos direitos creditérios adquiridos com ou sem
retencéo substancial de riscos e, para os direitos creditérios adquiridos sem
retencdo substancial de riscos, a segregacdo dos valores por entidade que
reteve substancialmente os riscos e beneficios

A emissora nao assume a retencdo de riscos e beneficios vinculados as
emissoes de certificados de titularidade dos investidores.

. Certificados de recebiveis imobiliarios

Referem-se a operagéo de captagao de recursos junto ao mercado financeiro, por
meio de titulo de emissdo da propria Securitizadora, com prazo final de vencimento
até o ano 2027, sujeitos a atualizacbes monetarias pela Taxa Referencial (TR)
acrescida de juros de 6,1678% ao ano. Os CRIs emitidos tem como lastro as CCls
adquiridas pela Securitizadora, vinculados ao regime fiduciario, os quais ficam
excluidos do patriménio da Securitizadora. O acompanhamento desses CRIs é
efetuado por agente fiduciario, legitimado a praticar todos os atos necessarios a
protecao dos direitos dos investidores.

Em 30 de setembro de 2022 e de 2021 os saldos estavam assim demonstrados:

30/09/2022 30/09/2021
(nao auditado)
Certificados de recebiveis imobiliarios — sénior 678.925 612.857
Certificados de recebiveis imobiliarios — subordinados 35.733 32.256
Prémio de subordinagao - (1.163)
Desagio na liquidagéo (10.685) (13.151)
703.973 630.799

Os certificados de recebiveis imobiliarios estao classificados na categoria “passivo
financeiro ao custo amortizado”, contabilizadas pelo seu respectivo valor de custo
atualizado.
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6. Certificados de recebiveis imobiliarios--Continuacéao

Ainda, de acordo com a Clausula n°® 7.1.3 alinea: d) do Termo de Securitizacado “a
Emissora nao oferece, na presente Emissdo, direito de regresso contra seu
patrimdnio comum, bem como ndo ha qualquer tipo de coobrigacédo por parte da
Emissora quanto as obriga¢des do FCVS”, desta forma a provisdo nao impactara o
Patrimonio Comum da Securitizadora.

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

a) Caracteristicas da(s) série(s) da presente emissao

Série 12 Senior

Quantidade emitida:1 (hum)

Prazo de vencimento na emissdo: 226 meses

Valor global da série na data da emissdo: R$ 248.329

Valor nominal unitario na data da emissdo: R$ 248.329

Taxa de juros efetiva: 6,1678% a.a.

Indexador de atualizagdo: TR

Periodicidade de Indexacéo: Mensal

Cronograma de amortizagdo: Sem cronograma de amortizacgao.
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6.

Certificados de recebiveis imobiliarios--Continuacao
Série 22 Subordinada

Quantidade emitida:1 (hum)

Prazo de vencimento na emiss&o: 226 meses

Valor global da série na data da emissdo: R$ 13.069

Valor nominal unitario na data da emissdo: R$ 13.069

Taxa de juros efetiva: 6,1678% a.a.

Indexador de atualizagdo: TR

Periodicidade de Indexacgéo: Mensal

Cronograma de amortizagdo: Sem cronograma de amortizagao.

Principais direitos politicos a cada classe de certificados

Aos investidores cabe o direito de voto, onde cada Certificado de Recebiveis
Imobiliarios (CRI) corresponde a um voto e podera ser admitida a constituicao de
mandatarios desde que observadas as disposi¢des dos paragrafos 1° e 2° do artigo
126 da Lei 6.404/1976.

As deliberacdes em Assembleia Geral sdo tomadas por titulares de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRI) representando, pelo menos 50% (cinquenta por cento)
mais um dos titulares de CRI em circulacao.

Para efeito de calculo de quaisquer dos quoéruns de instalagao e/ou deliberacdo em
Assembleia Geral (AG), serao excluidos os Certificados de Recebiveis Imobiliarios
(CRI) que eventualmente possua em tesouraria; os que sejam de titularidade de
empresas ligadas a Emissora, assim entendidas empresas que sejam subsidiarias,
coligadas, controladas, direta ou indiretamente, empresas sob controle comum ou
qualquer de seus diretores, conselheiros, acionistas, ou pessoa que esteja em
situagdo de conflito de interesses. Os votos em branco também deverdo ser
excluidos do calculo do quérum de deliberagao da Assembleia Geral (AG).

6.1. Prémio de subordinacao

Em 1 de abril de 2008, o V3 Fundo de Investimentos em Direitos Creditorios
Multicarteira — NP, cedeu e transferiu a Vision Securitizadora S.A. 2.300 CCls
representativas dos Créditos Imobiliarios, cujo valor global de face, atualizado
para 1 de abril de 2008, equivalente a R$ 261.405. Neste documento a Vision
Securitizadora se obrigou a utilizar a totalidade das CCls cedidas para
emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios.

Em 1 de abril de 2008, a Vision Securitizadora S.A. e a Oliveira Trust
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. firmaram o Termo de
Securitizagdo de Créditos Imobiliarios, cujo objeto era vinculagao, pela Vision
Securitizadora S.A., dos Créditos Imobiliarios aos Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (CRIs) da 12 Emissao, 12 Série e 22 Série, emitidos nos montantes
respectivos, de R$ 248329 e R$ 13.070, totalizando
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R$ 261.399.

Em 15 de abril de 2008, os titulares dos CRIs da 12 e 22 Séries da 12 emissao
de CRIs da Vision Securitizadora realizaram assembleia, na qual foi
deliberado que houve um erro de calculo nos valores de emissao dos CRIs,
assim alterando os montantes de emissado dos CRIs da 12 e 22 Séries para,
respectivamente, R$ 248.270 e R$ 13.067. Assim, o valor correto a ser
vinculado no Termo de Securitizagdo passou a totalizar R$ 261.337.

Em 30 de setembro de 2022 nao ha diferenga positiva entre o valor das CCls
e o valor dos CRIs, e de acordo com o descrito ao longo desta Nota
Explicativa, o Prémio de Subordinagao teve seu valor total consumido pela
Reducao dos CRIs relacionada a provisao dos CCls.

Assim, como definido no item 3.2.3.1 do Termo de Securitizacdo de Créditos
Imobiliarios de 1° de abril de 2008:

“Néo hé garantia de que os CRI Juniores receberdo 100% (cem por
cento) do valor principal nem de juros. Fica aqui estipulado que, apés
o pagamento da integralidade das Despesas da Securitizagdo ndo
arcadas pelo Fundo de Despesa, dos juros e principal dos CRIs
Seniores, todo o excedente sera destinado ao pagamento dos CRIs
Juniores, independente da quantia remanescente. Outrossim, caso o
valor remanescente seja superior ao valor de juros e principal
estipulado para os CRIs Juniores, este valor excedente sera
considerado como prémio (“Prémio pela Subordinagéo).”

Em 30 de setembro de 2022 e de 2021 n&o ha diferencga positiva entre o valor
das CCls e o valor dos CRIs, e de acordo com o descrito ao longo desta Nota
Explicativa, o Prémio de Subordinacio teve seu valor total consumido pela
Reducao dos CRIs relacionada a provisao dos CCls.

7. Sumario das principais deliberagoes de investidores reunidos em
assembleia durante o exercicio

No exercicio atual ndo houve assembleia de investidores.

Desde fevereiro de 2021, a Companhia discute com o titular do CRI Sénior um
aporte de recursos para arcar com as despesas necessarias para manutengao do
patriménio separado e defesa dos interesses dos titulares dos CRI. Em 14 de
outubro de 2021, a Companhia recebeu a aprovacao do titular do CRI Sénior para
um aporte no valor total de R$ 243.382, a ser feito na proporgao de 95% pelo titular
do CRI Sénior e 5% pelo titular do CRI Junior. A ata da assembleia geral de titulares
dos CRIs para aprovar o referido aporte de recursos foi compartilhada pelo agente
fiduciario no inicio de novembro de 2021 e o referido aporte foi depositado na Vision
Securitizadora em 12 de novembro de 2021 e 19 de novembro 2021.
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8. Participagao residual do cedente

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

Em 30 de setembro de 2022 a participacao residual do cedente apresentava o
seguinte valor:

30/09/2021 30/09/2021
(nd@o auditado)
Caixa e equivalentes de caixa 6 -
Demais ativos atualizados 550.341 506.906
Passivos atualizados (704.216) (630.799)
(153.869) (123.893)

9. Contingéncias
O Patrimbnio Separado nao é parte envolvida em quaisquer processos, sejam de

natureza trabalhista ou civel, que devessem estar registrados nas demonstragdes
financeiras de 30 de setembro de 2022 e de 2021.

10. Custos da operacgao

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

Nome Funcéao 30/09/2022 30/09/2021
(nado auditado)
Vortex DTVM Custodia (45) -
Itau Corretora Escrituragao de CRI (114) (64)
Vortex DTVM Agente fiduciario (27) (16)
Banco Bradesco S/A Banco Mandatario (48) (17
(234) (97)

11. Relagao com auditores

A empresa de auditoria independente por nés contratada, ndo realizou nenhum
outro servigo durante o exercicio social, além da auditoria externa.

12. Partes relacionadas

N&o ocorreram transagdes envolvendo partes relacionadas no exercicio findo em
30 de setembro de 2022.

13. Resultado de operagdes sujeitas a regime fiduciario
Conforme orientacado do Oficio n°2/2019/CVM/SIN/SNC, item Il, a operacao de

securitizacado deve ter resultado igual a zero. A presente conta demonstra o valor
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(a maior ou a menor), que deve ser considerado para que a orientagdo do
mencionado oficio seja cumprida. Uma vez que essa operagao apresenta regime

fiduciario e coobrigagdo por parte do tomador, o valor positivo significa que a
operagao gerou excedente para seu tomador.

14. Classificagao de risco da emissao

Nao foi contratada classificacdo de risco para esta emissao.
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