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Relatorio do auditor independente
sobre as demonstracoes financeiras

A Administradora e aos Investidores

Patrimonio Separado da Série 1 da primeira emissao —
Cbdigo IF ne 16L0178381

(Administrado pelo Blum Securitizacao de Créditos S.A.)

Opiniao

Examinamos as demonstragoes financeiras do Patrimdnio Separado da Série 1 da primeira emissao -
Cédigo IF ne 16L0178381 ("Patrimonio Separado"), administrado pela Blum Securitizadora de
Créditos S.A ("Securitizadora") que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2022 ¢
as respectivas demonstracoes do resultado e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem
como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contébeis significativas e outras
informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do Patrimo6nio Separado da Série 1 da
primeira emissao - Codigo IF ne 1610178381 em 31 de dezembro de 2022, e 0 desempenho de suas
operacgdes para o exercicio findo nessa data, de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos patrimoénios separados, para atendimento da Lei n2 9.514/97 e de acordo com os
requerimentos da Instrucdo CVM ne 480/09 para elaboracao dessas demonstragoes financeiras de
proposito especial, conforme Nota 2.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢ao a seguir
intitulada "Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracées financeiras". Somos
independentes em relacdo ao Patrimonio 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 conforme
essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opiniao.

Enfase

Chamamos a atencdo para a Nota 2 que descreve que a base contabil dessas demonstracoes
financeiras, elaboradas exclusivamente para atendimento da Lei n2 9.514/97 e do art. ne25-A da
Instrucdo CVM ne 480/2009, que requer que as Securitizadoras considerem cada patrimonio
separado, nao consolidado, como uma entidade que reporta informacao para fins de elaboracao de
demonstracgoes financeiras individuais. Consequentemente, as demonstragdes financeiras podem nao
servir para outra finalidade. Nossa opiniao nao esta modificada em relacao a esse assunto.

PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes Ltda., Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3732, Edificio B32, 162
Sao Paulo, SP, Brasil, 04538-132
T: +55 (11) 4004-8000, www.pwc.com.br
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Patrimonio Separado da Série 1 da primeira emissao —

Cédigo IF N° 16L0178381

(Administrado pelo Blum Securitizagao de Créditos S.A.)

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 demonstracoes financeiras como um todo e na formacao
de nossa opinido sobre essas demonstragoes financeiras e, portanto,
ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

‘Assuntos

Como o
assunto foi
conduzido

Porque é um PAA

Como o assunto foi conduzido em
nossa auditoria

Lastro dos direitros creditorios

Devido a relevancia do saldo em direitos
creditorios, detidos pelo Patrimonio Separado em
31 de dezembro de 2022 e, pelo fato de nao existir
uma camara de liquida¢do ou um mercado
organizado de negociacao de direitos creditorios
no pais, por meio do qual seja possivel efetuar o
controle da custddia de acordo com as
negociacoes efetuadas, consideramos a
verificacao da existéncia dos lastros dos direitos
creditoérios como um assunto significativo para a
nossa auditoria.

Os nossos procedimentos de auditoria
consideraram, entre outros, (i) o teste de
existéncia por meio da inspecao da totalidade dos
documentos que comprovam os lastros desses
direitos creditorios e (ii) avaliacao das
divulgacoes efetuadas nas demonstracoes
financeiras do Patrimo6nio Separado.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos
procedimentos acima resumidos, consideramos
aceitaveis os saldos dos direitos creditorios no
tocante a sua existéncia, bem como as divulgactes
relacionadas, no contexto das demonstracoes
financeiras tomadas em conjunto, referentes ao
exercicio findo em 31 de dezembro de 2022.

Provisao para reducao ao valor
recuperavel

O valor recuperavel dos direitos creditérios
detidos pelo patriménio separado é determinado
por meio do estudo efetuado pela adminisitracao,
que incluem analises sobre historico de perda,
garantias, condigbes econOmicas e a capacidade
de pagamento futura pelo devedor/cedente. Esses
fatores sao considerados na identificacao dos
indicios de perda por reducao ao valor
recuperavel dos direitos creditérios bem como no
calculo do valor recuperavel e da constituicao de
uma provisao, quando for aplicavel.

Devido a relevancia e ao nivel de julgamento
inerente a determinacio do valor recuperavel dos

Os nossos procedimentos de auditoria
consideraram, entre outros (i) entendimento das
analises efetuadas pela administracdo como parte
do estudo de reducao ao valor recuperéavel;

(i) avaliagdo do histérico de pagamentos e
capacidade de liquidacao futura; (iii) avaliacao
dos calculos matematicos; e (iv) avaliacao das
divulgacoes efetuadas nas demonstracoes
financeiras do Patrimo6nio Separado.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos
nossos procedimentos acima resumidos,

consideramos os procedimentos adotados pela
administragdo como sendo razoaveis quanto a
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Patrimonio Separado da Série 1 da primeira emissao —
Cédigo IF N° 16L0178381
(Administrado pelo Blum Securitizagao de Créditos S.A.)

Como o assunto foi conduzido em
Porque é um PAA nossa auditoria

direitos creditérios, consideramos esse assunto mensuracao do valor recuperavel dos direitos
como uma area de foco em nossa auditoria. creditérios em todos os aspectos relevantes no
contexto das demonstracdes contabeis.

Responsabilidades da administracao e da governanca pelas demonstracoes financeiras

A administracdo da Securitizadora é responsavel pela elaboracao e adequada apresentacao das
demonstracoes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
patrimoénios separados, para atendimento da Lei n2 9.514/97 e de acordo com os requerimentos e pelos
controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracao de demonstracées
financeiras livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracao das demonstragoes financeiras, a administracao da Securitizadora é responséavel pela
avaliacdo da capacidade do Patrimonio Separado continuar operando conforme o Termo de
Securitizacao dos Créditos, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracao das demonstracoes financeiras.

Os responsaveis pela governanca do Patrimoénio Separado sdo aqueles com responsabilidade pela
supervisao do processo de elaboracao das demonstracoes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracées financeiras, tomadas em
conjunto, estao livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca,
mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorcoes relevantes existentes. As
distorcoes 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
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragoes financeiras.

Como parte de uma 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¢ao relevante nas demonstracoes financeiras,
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 distorgio relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, j4 que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representacoes falsas intencionais.

« Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficicia dos controles internos do Patriménio Separado.

« Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgacGes feitas pela administracao.
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Patrimonio Separado da Série 1 da primeira emissao —
Cédigo IF N° 16L0178381
(Administrado pelo Blum Securitizacao de Créditos S.A.)

« Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administracao, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condices que possam levantar diivida significativa em relagao a capacidade de
continuidade operacional do Patrimonio Separado. Se concluirmos que existe incerteza relevante,
devemos chamar aten¢do em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagoes nas
demonstracgoes financeiras ou incluir modificacdo em nossa opiniao, se as divulgac¢des forem
inadequadas. Nossas conclusoes estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condic¢oes futuras podem levar o Patriménio Separado
a ndo mais se manter em continuidade operacional.

« Avaliamos a apresentagao geral, a estrutura e o contetido das demonstragoes financeiras, inclusive
as divulgacoes, e se as demonstracoes financeiras representam as correspondentes transacgoes e os
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do alcance e
da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatagoes significativas de auditoria, inclusive
as deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas
durante nossos trabalhos.

Dos assuntos que foram objeto de comunicac¢ao com os responsaveis pela governanca, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragoes financeiras
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 divulgagao publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto nao deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias
adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicacdo para o interesse publico.

Sao Paulo, 31 de marco de 2023

M&Mjm //M

PricewaterhouseCoopers
Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP000160/0-5
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BLUM - COMPANHIA DE SECURITIZACAO DE CREDITOS S.A

BALANCO PATRIMONIAL VINCULADO AO PATRIMONIO SEPARADO DA SERIE 1 DA PRIMEIRA EMISSAO - IF N° 16L.0178381

EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022
(Em milhares de reais - R$)

Ativo 2022 2021
Circulante

Bancos 35 35
Aplicaces financeiras de liquidez imediata 6.013 5.650
Caixa e equvalente de caixa 6.048 5.685
Direitos creditérios 16.889 28.259
Recebiveis imobiliarios com regime fiduciario 16.889 28.259
(-) Provisdo para a reducdo no valor de recuperagao i i
dos direitos creditérios

Total do ativo 22.937 33.944

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracgdes financeiras.

Passivo

Circulante

Captacao de recursos

Obrigac8es por emissdo de CRI com regime fiduciario

(-) Reducéo do valor da emisséao decorrente de potenciais

perdas no lastro

Qutras obrigacdes
Valores a pagar - cedente/emissora

Total do passivo

2022 2021
16.889 28.259
16.889 28.259

6.048 5.685
6.048 5.685
22.937 33.944
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BLUM - COMPANHIA DE SECURITIZAQAO DE CREDITOS S.A
DEMONSTRAGAO DO RESULTADO VINCULADO AO PATRIMONIO SEPARADO DA SERIE 1 DA
PRIMEIRA EMISSAO — IF N° 16L.0178381 DO EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022

(Em milhares de reais — R$)

2022 2021
Receitas da intermediacgao financeira
Operacdes de crédito 5.003 4.787
Total das receitas da intermediacao financeira 5.003 4.787
Despesas da intermediacao financeira
Operac0es de crédito (5.003) (4.787)
Total das despesas da intermediacao financeira (5.003) (4.787)
Resultado bruto da intermediacéo financeira - -
Outras receitas (despesas) operacionais
Outras despesas administrativas (683) (247)
Outras receitas operacionais 683 247

Total de outras receitas (despesas) operacionais - -

Lucro liquido (prejuizo) do exercicio - -

As notas explicativas séo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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BLUM - COMPANHIA DE SECURITIZACAO DE CREDITOS S.A

DEMONSTRAGAO DO FLUXO DE CAIXA VINCULADO AO PATRIMONIO SEPARADO - SERIE 1
DA PRIMEIRA EMISSAO - IF N° 16L.0178381 DO EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE
2022

(Em milhares de reais - R$)

2022 2021
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de carteira 16.454 14.950
Pagamento de amortizacéo e juros de CRI (16.454) (14.950)
Pagamento de impostos (111) (69)
Pagamento de despesas diversas (97) (109)
Receitas financeiras 582 250
Despesas financeiras (11) (@)
Caixa liquido proveniente das atividades operacionais 363 71
Aumento de caixa e equivalentes de caixa 363 71
No inicio do periodo 5.685 5.614
No final do periodo 6.048 5.685
Aumento de caixa e equivalentes de caixa 363 71

As notas explicativas séo parte integrante das demonstrac@es financeiras.
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BLUM - COMPANHIA DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS S.A

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS VINCULADAS AO
PATRIMONIO SEPARADO SERIE 1 DA PRIMEIRA EMISSAO - IF N° 16L0178381 DO
EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022

(Em milhares de reais - R$)

1. Contexto operacional

A BLUM - COMPANHIA DE SECURITIZACAO DE CREDITOS S.A, sociedade anénima de
capital fechado, é uma empresa domiciliada no Brasil, com escritorio localizado na cidade
de Barueri - SP, na Alameda Rio Negro, n® 1.030, escritério 206, Condominio Stadium,
Bairro Alphaville Centro Industrial e Empresarial, inscrita no CNPJ sob o n°
20.451.953/0001-83 (“Emissora”).

A Emissora iniciou suas atividades em 27 de margo de 2014, sob a denominacéo social de
REAG Servicos Contabeis Ltda., tendo sido transformada em sociedade anénima em 29 de
julho de 2015, ocasido em que também foram alterados sua denominacdo social e seu
objeto social. Em 18 de outubro de 2021, conforme Ata da Assembleia Geral Extraordinaria,
a denominagéao social da Companhia foi alterada para BLUM — Companhia de Securitizacao
de Créditos S.A. A Emissora tem como principais objetivos sociais: (a) a aquisi¢do e
securitizagdo de créditos imobiliarios, hipotecarios e do agronegdcio, bem como de titulos e
valores mobiliarios lastreados em créditos imobiliarios, hipotecarios e do agronegécio; (b) a
gestao, administracdo e recuperacdo de carteira de crédito imobiliario e de crédito do
agronegdcio, proprias ou de terceiros; (c) a emissao de Certificados de Recebiveis e sua
colocagdo no mercado financeiro, bem como de outros titulos de securitizagdo, nos termos
da Resolugdo CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021 (“Resolucdo CVM n° 60”); (d) a
distribuicdo, recompra, revenda ou resgate de titulos e valores mobiliarios de sua prépria
emissao; (e) a prestacéo de servicos de estruturagéo de operacdes de securitiza¢ao proprias
ou de terceiros; (f) a realizacdo de negécios e prestacdo de servicos que sejam compativeis
com as suas atividades de securitizacdo e emissdo de titulos lastreados em créditos
imobilidrios e em créditos do agronegocio; (g) a prestacdo de garantias para os valores
mobiliarios emitidos pela Emissora; (h) realizacéo de opera¢cdes no mercado de derivativos
visando a cobertura de riscos e (i) a participacdo em outras sociedades, como sécia,
acionista ou quotista, no pais ou no exterior (holding).

No desempenho do seu objeto social e na condicdo de Emissora dos Certificados de
Recebiveis imobiliarios e em cumprimento ao disposto no art. 26 da Lei 14.430, de 03 de
agosto de 2022 e na Resolugdo CVM n° 60, a Emissora constituiu o Patriménio Separado
(“Patrimbnio Separado”), aos quais se referem as demonstracbes financeiras ora
disponibilizadas, relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2022.

Em complemento, registramos a seguir outras informacdes relacionadas ao Patriménio
Separado Série 1 da Primeira Emissdo com o Cédigo IF N 16L0178381.:

a) Datas de inicio e término da emissdo: 20 de dezembro de 2016 a 24 de janeiro 2024.

b) Sumario das operacbes efetuadas: a emissao € lastreada por uma Cédula de Crédito
Imobiliario representativa do fluxo de pagamentos mensais decorrentes de contrato de
locagdo atipico “Built to Suit”’. A operacdo esta ativa e possui as seguintes garantias: (a)
fianca; (b) fundo de liquidez; e (c) alienacéo fiduciaria de imdveis. Volume global da emissao:
R$ 65.893.

¢) Critérios previstos para a revolvéncia dos direitos creditdrios: a operacdo ndo tem previsao
de aquisi¢cdo de novos direitos creditorios durante o seu curso.

10
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BLUM - COMPANHIA DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS S.A

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS VINCULADAS AO
PATRIMONIO SEPARADO SERIE 1 DA PRIMEIRA EMISSAO - IF N° 16L0178381 DO
EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022

(Em milhares de reais - R$)

d) Forma de utilizacdo de derivativos e 0s riscos envolvidos: a emissdo ndo conta com a
contratagdo de instrumentos financeiros derivativos, motivo pelo qual n&o foram
identificados riscos relacionados a contratacdo desses instrumentos na estrutura da
Emissao.

e) Garantias envolvidas na estrutura da securitizacdo, tais como sobre colateralizacdo,
subordinacdo ou coobrigacdo e a forma como essas garantias foram utilizadas durante o
exercicio:

* Fiangas prestadas pelas fiadoras Sra. Janete Ana Ribeiro Vaz e Sra. Sandra Santana
Soares Costa, no &mbito do Instrumento Particular de Contrato de Locag&o Atipico “Built
to Suit” e Outras Avengas, com a competente outorga uxdria, bem como por essas
Gltimas em conjunto com o Devedor da operagédo no ambito do Contrato de Cesséao.

* Fundo de liquidez no valor de R$ 5.350, que permanecera retido e rendendo na conta
centralizadora até o término da operagéo; e

» Alienacao fiduciaria dos imoveis objeto: (i) da matriculas n°® 161.612 junto ao 2°
Cartério de Imoéveis do Distrito Federal; (i) das matriculas n°s 141.767, 141.723 e
141.757, junto ao 1° Cartério de Imébveis do Distrito Federal; (iii) das matriculas n°s
109.517 e 109.518, junto ao 1° Cartorio de Iméveis do Distrito Federal; (iv) da matricula
n° 92.232 junto ao Cartério de Iméveis do Distrito Federal; (v) das matriculas n°s
153.811 a 153.814 junto ao 1° Cartério de Iméveis do Distrito Federal; (vi) da matricula
n° 100.749 junto ao 1° Cartério de Imdveis do Distrito Federal; (vii) da matricula n°
118.074 junto ao 1° Cartério de Imoveis do Distrito Federal; (viii) das matriculas n°s
63.516 a 63.519, 63.524, 63.530, junto ao 2° Cartdrio de Iméveis do Distrito Federal; e
(ix) da matricula n° 229.883 junto ao 1° Cartério de Imoéveis de Sdo José dos
Campos/SP.

2. Base de preparacéo

As informag6es anuais individuais do Patriménio Separado foram preparadas conforme as
praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos patriménios separados (nota
explicativa n°® 3), para atendimento da Lei n® 14.430 e Resolugdo CVM n° 60. .

A emisséao das informagdes anuais individuais foi autorizada pela Diretoria da Emissora em
31 de marco de 2023.

2.1 Moeda funcional e moeda de apresentacao

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

11
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BLUM - COMPANHIA DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS S.A

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS VINCULADAS AO
PATRIMONIO SEPARADO SERIE 1 DA PRIMEIRA EMISSAO - IF N° 16L0178381 DO
EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022

(Em milhares de reais - R$)

2.2 Uso de estimativas e julgamentos

A preparagdo das informacgfes anuais individuais exige que a Administracdo faca
julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicagdo de politicas contdbeis e os
valores reportados de ativos, passivos, receitas e despesas. Os resultados efetivos podem
divergir dessas estimativas.

As estimativas e premissas, quando necessdrias, sdo revistas de maneira continua.

Revisdes com relagcdo a estimativas contabeis sao reconhecidas no periodo em que as
estimativas séo revisadas.

3. Principais préticas contébeis aplicaveis aos patrimdénios separados

As praticas contabeis descritas abaixo foram aplicadas de maneira consistente no exercicio
apresentado.

3.1 Moeda estrangeira

No atual contexto operacional, o Patriménio Separado ndo tem transacdes referenciadas
em moeda estrangeira.

3.4 Caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa incluem os saldos de caixa e depdsitos a vista.
3.3 Instrumentos financeiros

3.3.1. Ativos financeiros nao derivativos

Séo 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 Patrimdnio Separado, se for o caso, quando tem
seus direitos contratuais retirados, cancelados ou vencidos.

Tanto a Emissora, quanto o Patrimbnio em Separado ndo possuem operacdes que
envolvam instrumentos financeiros derivativos.

3.3.2. Ativos financeiros registrados pelo valor justo por meio do resultado (VJR)
Representados por aplicacbes 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 transacao, apos o reconhecimento inicial, sdo reconhecidos no resultado
como incorridos.
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3.3.3. Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado

Sao representados por direitos creditérios, com pagamentos fixos ou calculaveis, que ndo
sdo cotados no mercado ativo, cujo objetivo seja manter ativos financeiros para receber
fluxos de caixa contratuais e seus termos contratuais geram, em datas especificas, fluxos
de caixa que sdo relativos somente ao pagamento de principal e juros sobre o valor
principal em aberto. Tais ativos sédo reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescido de
quaisquer custos de transacdo atribuiveis. Apdés 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.

3.3.4. Passivos financeiros nao derivativos

S&o representados substancialmente por obrigacdes por emissdo de CRI, reconhecidos
inicialmente pelo valor justo, acrescido de quaisquer custos de transacao atribuiveis na
data de negociagdo na qual a Emissora identifica que o Patrimdnio Separado se torna uma
parte das disposi¢bes contratuais do instrumento. S8o medidos pelo custo amortizado,
através do método dos juros efetivos e sua baixa ocorre quando tem suas obrigacdes
contratuais retiradas, canceladas ou vencidas.

3.4 Reducéo ao valor recuperavel (“impairment”)

Ativos financeiros

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

Ao determinar se o risco de crédito de um ativo financeiro aumentou significativamente
desde o reconhecimento inicial e ao estimar as perdas de crédito esperadas, o Patrimbnio
Separado considera informacdes razoaveis e passiveis de suporte que sao relevantes e
disponiveis sem custo ou esforco excessivo. Isso inclui informacdes e analises
guantitativas e qualitativas, com base na experiéncia histérica do Patrimdnio Separado, na
avaliacdo de crédito e suas garantias considerando informag6es prospectivas.

O Patriménio Separado considera um ativo financeiro como inadimplente quando o ativo
estiver vencido ha mais de 90 dias.

Mensuracdo das perdas de crédito esperadas

As perdas de crédito esperadas sdo estimativas ponderadas pela probabilidade de perdas
de crédito. As perdas de crédito séo mensuradas a valor presente com base em todas as
insuficiéncias de caixa (ou seja, a diferenca entre os fluxos de caixa devidos e o Patriménio
Separado de acordo com o contrato e os fluxos de caixa que o Patriménio Separado espera
receber).
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Em decorréncia da relagéo estabelecida entre a Emissora e o Patrimoénio Separado objeto
de divulgacéo, se concluido como necessério o registro de uma provisdo para suportar
eventuais perdas, 0s seus respectivos impactos serdo igualmente registrados
contabilmente no passivo do Patrimbnio Separado. Considerando a estrutura financeira da
operacdo de securitizacdo, as garantias a ela agregadas, bem como a expectativa de
evolucdo e recebimento dos recebiveis-lastro da Emisséo, para a apuragdo de eventual
provisdo, sdo considerados adicionalmente 0s requisitos a seguir:

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

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

o Com relacdo as obrigacfes do Patriménio Separado: serdo considerados o0s
valores relativos a (i) pagamentos futuros devidos aos investidores, (ii) despesas
para administracao da operacgao até seu encerramento e (jii) custos estimados com
execucdo das garantias.

Ativos ndo financeiros

O valor contabil dos ativos nao financeiros do Patriménio Separado é revisto a cada data
de apresentacédo para apurar se ha indicacéo de perda no valor recuperavel. Caso ocorra
tal indicacédo, entéo o valor recuperavel do ativo € determinado.

3.5 Resultado

Receita intermediacdo financeira

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 econémico-financeiros poderao ser efetivamente auferidos, (ii)
de que os custos associados e 0s riscos de possiveis cancelamentos puderem ser
mensurados de maneira confiavel; e (iii) de que o valor da receita operacional possa ser
mensurado de maneira confiavel.

Resultado auferido nas aplicacdes financeiras

As receitas financeiras abrangem receitas de juros sobre os valores investidos e variacdes
no valor justo de ativos financeiros e aplicacdes financeiras mensurados pelo valor justo
por meio do resultado. A receita de juros é reconhecida no resultado, através do método
dos juros efetivos.
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Quando aplicavel, as despesas financeiras abrangem despesas com juros sobre
empreéstimos, liquidas do desconto a valor presente das provisdes, variagdes no valor justo
de ativos financeiros mensurados pelo valor justo por meio do resultado, perdas por
reducao ao valor recuperavel (“impairment”) reconhecidas nos ativos financeiros.

Despesa de intermediacdo financeira

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

Essas despesas sdo reconhecidas quando existe evidéncia convincente: (i) de que os
custos associados e 0s 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 serdo oferecidos aos investidores e o valor
possa ser mensurado de maneira confiavel, o ganho é reconhecido como uma elevacao da
despesa operacional conforme as demais despesas vinculadas as emissdes sejam
reconhecidas.

3.6 Resultado de operacdes sujeitas aregime fiduciario

E formado como consequéncia do processo de segregacio das demonstracées financeiras
dos Patrimbnios Separados das demonstracdes financeiras da Emissora, dentre os quais
se destacam a observancia da legislacdo aplicavel aos CRIs e a legislacéo tributaria,
representando a destinagéo do resultado apurado no periodo, para composi¢éo 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 operacdo conforme estabelece as determinagdes legais.

4. Informacgdes sobre os direitos creditérios —recebiveis imobiliarios

Representam valores de operagdes de aquisicdo de recebiveis imobiliarios, efetuadas de
acordo com a Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, a Lei n° 14.430, de 3 agosto de
2022 e Resolugdo CVM n° 60, que dispde sobre o Sistema de Financiamento Imobiliario.
Essas operacdes tém condicbes de realizacdo contratualmente estabelecidas e
caracterizam-se como financiamento via mercado de capitais, intermediado pela Emissora.
Esse fato implica em apresentacdo dos seus saldos a valor presente apurado pela taxa
contratada.

Os recebiveis vinculados ao regime fiduciario constituem 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 propoésito especifico e
exclusivo de responder pela realizacdo dos direitos dos investidores, exceto caso houvesse
regime fiduciario com coobrigacdo da Emissora, o que ja resta adiantado que nao ha.
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4.1 Descrigdo dos direitos creditorios imobiliérios:

Emissédo lastreada em Cédulas de Crédito Imobilidrio, representativas de direitos
creditorios imobiliarios decorrentes de Contrato de Locacao Atipico “Built To Suit”, emitidas
pelo Cedro Properties — Fundo de Investimento Imobiliario — FIl, custodiadas pela
Pentdgono S.A. Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios, vinculados em regime
fiduciario para a emisséo de Certificados de Recebiveis imobiliarios - CRI, sendo a 12 série
da 1° Emisséo da Emissora, sob o registro IF N° 16L.0178381.

Valores vencidos e a vencer, por faixa de vencimento, incluindo os montantes a vencer e
0s montantes de parcelas vencidas, 0os quais estdo sendo apresentados pelos seus valores
justos (taxa de retorno) da cessao de créditos, e nao pelos seus valores nominais:

Créditos vinculados

a. por prazo de vencimento (a vencer) 2022 2021
i. até 30 dias 1.371 1.246
ii. de31a60dias 1.371 1.246
iii. de 61 a 90 dias 1.371 1.246
iv. de 91 a 120 dias 1.371 1.246
v. de 121 a 150 dias 1.371 1.246
vi. de 151 a 180 dias 1.371 1.246
vii. acima de 180 dias 9.598 23.671
a. inadimplentes (valor das parcelas inadimplentes) 2022 2021

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

4.2 Montante da proviséo constituida e a sua movimentacédo durante o exercicio:

Na analise da Emissora, que levou em consideracdo o histérico de pagamentos, a
capacidade de liquidacdo do cedente e a avaliacdo das garantias em relacdo ao saldo
devedor, ndo ha provisdo de perdas a ser constituida para os ativos vinculados ao
patriménio separado nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021.

4.3 Garantias relacionadas diretamente com os direitos creditérios:

@0

A emisséo conta com as garantias descritas no item “e”, da (nota explicativa n° 1).

16



DocuSign Envelope ID: D721FC29-2F31-4CCC-9C6B-05F6D5F514D6

BLUM - COMPANHIA DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS S.A

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS VINCULADAS AO
PATRIMONIO SEPARADO SERIE 1 DA PRIMEIRA EMISSAO - IF N° 16L0178381 DO
EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022

(Em milhares de reais - R$)

4.4 Procedimentos de cobranga dos direitos creditérios inadimplidos, incluindo a
execucdo de garantias e custos envolvidos:

Em caso de inadimplemento dos CRI, fica facultado a Emissora entrar em contato com o
devedor, por meio dos canais de comunicagéo do devedor, para iniciar o procedimento de
cobranga extrajudicial.

Apoés 2 (dois) dias Uteis de atraso no pagamento das parcelas dos Créditos Imobiliarios
Cedidos representados pela CCI, iniciardo os procedimentos de convocacdo de
Assembleia Geral para deliberar sobre a decretagdo ou ndo do vencimento antecipado dos
CRI, em razéo do inadimplemento do devedor.

Caso seja aprovado pelos titulares dos CRI, em assembleia, pela decretacdo de
vencimento antecipado dos CRI, a Emissora iniciara os procedimentos necessarios para
excussao das garantias, de acordo com os critérios definidos pelos titulares dos CRI.

Os custos e as despesas gerais para a realizagdo de cobranga dos direitos creditorios e
excussao das garantias, no ambito judicial ou extrajudicial, incluindo, mas nao se limitando,
as custas judiciais, os honoréarios advocaticios e as despesas cartorarias, serdo arcados
exclusivamente pelo Patrimbnio Separado da operagéo.

Considerando-se que a responsabilidade da Emissora se limita ao Patrimdnio Separado,
nos termos da Lei n® 14.430/2022 e da Resolugdo CVM n° 60, caso este ndo seja suficiente
para arcar com as despesas mencionadas acima, tais despesas serdo suportadas pelos
titulares dos CRI, na proporcao dos CRI titulados por cada um deles, conforme disposto na
clausula 18.2 do Termo de Securitizac&o.

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

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021, ndo houve eventos de pré-
pagamento das operacoes.

4.6 Informacbes sobre aquisicdo substancial ou ndo dos riscos e beneficios da
carteira

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 creditorios adquiridos com ou sem retencdo substancial de riscos e,
para os direitos creditérios adquiridos sem retencao substancial de riscos, a segregacéo
dos valores por entidade que reteve substancialmente os riscos e beneficios:

A emissora ndo assume a retencdo de riscos e beneficios vinculados as emissdes de

Certificados de Recebiveis Imobiliarios de titularidade dos investidores, atuando apenas
como entidade intermediadora entre devedor(es) e investidor(es).
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5.

Informacgfes sobre o0 passivo da emissdo —recursos de certificados de
recebiveis imobiliarios

Referem-se a operagdes de captacdo de recursos no mercado financeiro, atraveés de titulos
de Certificados de Recebiveis imobiliarios (CRIs). Os CRIs sao titulos de crédito
nominativos, de livre negociacgao, lastreado em créditos imobiliarios e constituem promessa
de pagamento em dinheiro.

Os CRIs emitidos sob o regime fiduciario estdo lastreados por créditos imobiliarios
vinculados a esse regime, os quais ficam excluidos do patriménio comum da Emissora. O
acompanhamento destes CRIs séo efetuados pela Emissora em conjunto com o agente
fiduciario, legitimado a praticar todos os atos necessarios a prote¢do dos direitos dos
investidores.

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

a)

b)

Valores relativos a série e as suas principais caracteristicas:

Prazo de vencimento: 86 meses

Taxa de juros efetiva: IPCA + 9,25% a.a.
Indexador: IPCA

Periodicidade de Indexagé&o: anual
Cronograma de amortizag&do: mensal

Principais direitos politicos inerentes a cada classe de certificado:
Todos os certificados sao da classe sénior.

Sumario das principais deliberacdes de investidores reunidos em assembleia durante
0 exercicio:

25 de janeiro de 2017 - 12 Assembleia Geral de Titulares dos CRI, que aprovou a
alteracdo do prazo para cumprimento das condi¢cfes precedentes e de registro dos
contratos de alienacao fiduciaria da operacédo, bem como o ajuste das declaragfes e
garantias prestados pelo Devedor nos documentos da operacado, além da substituicao
dos laudos de avaliacdo de alguns dos iméveis dados em garantia na operacao.

10 de maio de 2017 - 22 Assembleia Geral de Titulares dos CRI, que aprovou a
alteracdo das informagfes bancarias do Cedente e da formula de apurac¢éo do preco
de integralizacdo, bem como a alteracdo do prazo para envio das demonstracbes
financeiras auditadas do devedor e das condicGes de contratacdo dos seguros dos
imoveis da operacao.

8 de junho de 2017 - 32 Assembleia Geral de Titulares dos CRI, que aprovou a
alteracdo da forma de pagamento do preco de aquisicdo dos iméveis sede e a alteracao
das condi¢des dos seguros contratados para os iméveis da operagao.
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20 de dezembro de 2017 - 42 Assembleia Geral de Titulares dos CRI, que aprovou a
prorrogacdo do prazo para o devedor regularizar a situagdo das benfeitorias dos
imoéveis, bem como a alteracdo dos prazos de registro de contratos da operacao.

20 de maio de 2019 - 52 Assembleia Geral de Titulares dos CRI, que aprovou a
prorrogacdo do prazo para envio das demonstracdes financeiras e apurag¢do dos
covenants financeiros, além da aprovacdo da Terra Investimentos DTVM Ltda. como
escrituradora da operacao.

14 de junho de 2019 - 62 Assembleia Geral de Titulares dos CRI, que aprovou a
prorrogacdo do prazo para envio das demonstracdes financeiras e apuracdo dos
covenants financeiros.

13 de dezembro de 2019 - 72 Assembleia Geral de Titulares dos CRI, que aprovou a
alteracdo do domicilio bancario da conta centralizadora dos CRI, do Banco Itat S.A
para o Banco Santander S.A.

01 de setembro de 2022 - 82 Assembleia Geral de Titulares dos CRI, que aprovou: (i)
a alteracdo da forma de publicagdo, que passou a ser realizada nos mesmos jornais
utilizados pela Securitizadora para suas publicacdes societérias; (i) a alteracdo do
banco liquidante dos CRI, que passou a ser realizado pelo Banco Arbi S/A; (iii)) a nao
decretacdo da Resolucdo da Cesséo e do vencimento antecipado dos CRI em razéo
do atraso de 10 dias corridos no pagamento da PMT dos CRI, com os respectivos
encargos moratérios, referente ao més de julho de 2022, ocorrido em raz&o de problema
operacional gerado a partir da substituicdo do escriturador dos CRI; e (iv) aisencéo dos
encargos oriundos do atraso no pagamento da remuneracdo dos CRI referente ao més
de marco de 2020.

6. Prestadores de servigos

Descricao 2022 2021
BLUM Companhia de Securitizacédo (Taxa de 33 33
administracao)

Terra DTVM (Taxa de escrituracdo) 5 10
BLUM Companhia de Securitizagdo (CETIP) 9 3
BLUM Companhia de Securitizagdo (Reembolso) 105 5
Tributos federais 6 9
Luz Publicidade SP Sul Ltda. 2 -
Fitch Ratings Brasil Ltda. 88 78
Pentagono S.A. DTVM 42 39
PricewaterhouseCoopers (Auditoria) 9 -
Total 291 177
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7. Classificacdo de risco da emisséao

A classificacdo de risco para esta emissdo foi emitida pela Fitch Ratings, conforme
estipulado na clausula 1.14 do Contrato de Cessao, mantido o rating em 2022 e 2021 em
“AA-sf(bra)”.

8. Relacionamento com os auditores independentes

Para o adequado gerenciamento e divulgacdo da existéncia de eventuais conflitos de
interesse, a Emissora, como parte de suas praticas de governancga corporativa, evidencia
gue ndo contratou quaisquer outros servicos, além da auditoria independente de suas
demonstragfes financeiras, dentre as quais estdo consideradas as demonstragdes
financeiras desse Patrimonio Separado, junto a empresa PricewaterhouseCoopers, ou a
guaisquer outras empresas ou pessoas a ela ligadas, direta ou indiretamente.

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

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