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Relatorio dos auditores independentes sobre as demonstracdes financeiras do
patrimdnio separado

Aos Administradores e Acionistas da
Gaia Impacto Securitizadora S.A.
Séao Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstracdes financeiras do patriménio separado da Gaia Impacto Securitizadora S.A.
(“Companhia”), referente a Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI” ou “certificado”) de Emissao 0033 e
Série 01, que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e as respectivas demonstracdes
do resultado e dos fluxos de caixa para o periodo de 15 de setembro de 2021 a 31 de dezembro de 2021, bem
como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais praticas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstra¢ges financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos 0s
aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do patrimdnio separado da Gaia Impacto Securitizadora
S.A., referente a Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI” ou “certificado”) de Emissdo 0033 e Série 01 em
31 de dezembro de 2021, o desempenho de suas operacgdes e o0s seus fluxos de caixa para o periodo de 15 de
setembro de 2021 a 31 de dezembro de 2021, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, para
atendimento ao requerido nos termos da Instrugdo CVM 600.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢do a seguir intitulada
“Reponsabilidade do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras”. Somos independentes em relagéo a
Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cadigo de Etica Profissional e Normas
Profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade - CFC 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.

Responsabilidade da administracdo e da governanca pelas demonstracdes financeiras

A Administragdo é responsavel pela elaboragdo das demonstracdes financeiras de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, para atendimento ao requerido nos termos da Instru¢do CVM 600 e pelos controles
internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracdes financeiras livres
de distor¢édo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracé@o das demonstracgdes financeiras, a Administracéo € responsavel pela avaliagédo da capacidade de
a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstragfes financeiras, a ndo ser
que a Administracdo pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operac¢des, ou ndo tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operacgdes.

Os responsaveis pela governanca da Companhia sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do
processo de elaboragcdo das demonstracdes financeiras.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras do patriménio separado,
tomadas em conjunto, estéo livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatdrio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranca, mas, nao,
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢des podem ser decorrentes de fraude
ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de
uma perspectiva razoavel, as decisbes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstracgdes financeiras.
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Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria, exercemos
julgamento profissional emantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:

+ Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em
resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar
nossa opinido. O risco de nao deteccdo de distorcdo relevante resultante de fraude é maior do que o
proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagéo,
omissao ou representacdes falsas intencionais.

» Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos procedimentos
de auditoria apropriados as circunstancias, mas, nao, com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia
dos controles internos da Companhia.

» Avaliamos a adequacdo das praticas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contédbeis e
respectivas divulgac@es feitas pela Administragéao.

» Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela Administracéo, da base contébil de continuidade operacional e,
com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacdo a eventos ou
condi¢des que possam levantar davida significativa em relac@o a capacidade de continuidade operacional da
Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério de
auditoria para as respectivas divulgagfes nas demonstragées financeiras ou incluir modificacdo em nossa
opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusfes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢gbes futuras podem levar a
Companhia e suas controladas a ndo mais se manter em continuidade operacional.

+ Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteddo das demonstracfes financeiras, inclusive as
divulgacdes e se as demonstracfes financeiras representam as correspondentes transacées e os eventos de
maneira compativel com o objetivo de apresenta¢do adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance, da época
dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive as eventuais
deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Séo Paulo, 31 de marco de 2022

Mazars Auditores Independentes
CRC 2SP023701/0-8
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Gaia Impacto Securitizadora S.A.

Balanco patrimonial em 31 de dezembro
Patriménio separado Emissao 332, Série 12
(Valores expressos em milhares de reais - R$)

Ativo

Circulante
Aplicacdes financeiras
Contas a receber
Tributos a recuperar

Total do ativo circulante

Nao circulante
Contas a receber

Total do ativo néo circulante
Total do ativo
Passivo e patriménio liquido
Circulante
Contas a pagar
Obrigacdes fiscais
Total do passivo circulante
N&o circulante
Certificados de recebiveis imobiliarios - Séniores
Certificados de recebiveis imobiliarios — Juros a pagar séniores
Total do passivo néo circulante
Patriménio liquido emissao
Fundo de reserva
Residual operacao

Total do patriménio liquido

Total do passivo e patriménio liquido

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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Nota 2021
4 196

5 15.120

7

10.323

6 0

0
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Gaia Impacto Securitizadora S.A.

Demonstracdo dos resultados

Patriménio separado Emissao 332, Série 12
Periodo de 15 de setembro a 31 de dezembro
(Valores expressos em milhares de reais - R$)

Nota 2021
Receita de operacao de securitizacéo 12 436
Receitas (Despesas) operacionais
Despesas de captacao 13 (440)
Total (440)
Prejuizo operacional antes do resultado financeiro (4)
Resultado financeiro
Receitas financeiras 15 5
Despesas financeiras 15 (1)
Total 4

Lucro liguido (Prejuizo) do exercicio -

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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Gaia Impacto Securitizadora S.A.

Demonstracédo dos fluxos de caixa - Método direto
Patriménio separado Emissao 332, Série 12
Periodo de 15 de setembro a 31 de dezembro
(Valores expressos em milhares de reais - R$)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recomposicédo do fundo de reserva
Pagamentos contas a pagar

Caixa liguido proveniente das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimentos
Aquisicao dos de recebiveis imobiliarios

Caixa liquido aplicado nas atividades de investimentos

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Emissao de certificados de recebiveis imobiliarios

Caixa liquido provenientes das atividades de financiamentos
Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio

Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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(@)

(b)

(c)

(i)

(iii)

Gaia Impacto Securitizadora S.A.

Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras
em 31 de dezembro de 2021 do patrimdnio separado Emisséao 332, Série 12
(Valores expressos em milhares reais, exceto quando indicado de outra forma)

Contexto operacional

A 332 emissédo 12 série foi emitida em 15 de setembro de 2021 cujo objetivo foi a aquisicdo de direitos
creditérios oriundos de contratos de locacdo atipica e contratos de locacdo CCB que foram cedidos
pela Companhia Hipotecéria Piratini — CHP. Foram emitidos 14.750 (quatorze mil setecentos e
cinquenta) certificados de recebiveis imobiliarios (CRI), cujo valor nominal unitario é de R$ 1.000 (mil
reais) totalizando R$ 14.750 (quatorze milhdes setecentos e cinquenta mil reais). O valor nominal dos
créditos que lastreiam a operacéo € de R$ 14.750 (quatorze milhdes e setecentos e cinquenta mil reais)
e o valor de aquisicao foi de R$ 14.750 (quatorze milhdes e setecentos e cinquenta mil reais).

A emissdo € composta por 1 (uma) série com prazo de vencimento para 24 de setembro de 2046.
Critérios previstos para a revolvéncia dos direitos creditérios

Nao ha previsdo de revolvéncia de créditos para esta operagéo.

Forma de utilizac&o de derivativos e os riscos envolvidos

Os derivativos séo utilizados para proteger os riscos de oscilacdo do indexador usado para remunerar
os titulares dos certificados de recebiveis imobiliarios (CRI’s). Todas as vezes que acontece uma
aquisicdo de carteira é realizada uma opcédo de DI para proteger os créditos dos impactos de elevagéo
da taxa DlI.

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

Os certificados de recebiveis imobiliarios contam com as seguintes garantias:
Regime fiduciario

Foi instituido o regime fiduciario sobre o Patriménio Separado, regido nos termos da Lei n°® 9.514/97,
Lei n®11.076/04 e Instrugdo CVM n° 600/18.

Alienacéo Fiduciaria de Imével

Significa a alienagéo fiduciaria de imovel, nos termos da legislagdo vigente, transferindo a propriedade
fiduciaria, o dominio resollvel e a posse indireta do imével, cuja propriedade sera adquirida pela
Devedora nos termos do Compromisso de Compra e Venda e da Escritura de Compra e Venda nos
termos do “Instrumento Particular de Alienag&o Fiduciaria de Imével” (“Contrato de Alienacéo Fiduciaria
de Imovel”), a ser constituida em garantia da CCB na data de liquidagdo dos CRI.

Alienacédo Fiduciaria de Quotas

Significa a alienacgédo fiduciaria da totalidade das quotas da SPE, nos termos da legislacdo vigente,
transferindo a propriedade fiduciaria, o dominio resolivel e a posse indireta das quotas da SPE, de
propriedade da SOMA, livres e desembaracadas de todos e quaisquer Gravames, conforme descritos
no Instrumento(s) Particular(es) de Alienagéo Fiduciaria de Quotas”, a ser(em) celebrado(s) entre a
SOMA, a Emissora e a Devedora, com a anuéncia da respectiva SPE (“Contrato de Alienagao Fiduciaria
de Quotas”).
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(iv)

(a)

(b)

(c)

(d)

Gaia Impacto Securitizadora S.A.

Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras
em 31 de dezembro de 2021 do patrimdnio separado Emisséao 332, Série 12
(Valores expressos em milhares reais, exceto quando indicado de outra forma)

Fundo de despesas

A Emissora descontara do valor da cessao e reterd na conta do Patrimbnio Separado, na data de
integralizacéo, parcela dos recursos recebidos em virtude da integralizagdo dos CRI para constituicao
de um fundo de despesas para pagamento das despesas indicadas na clausula 14.1 do Termo de
Securitizacdo, e eventuais despesas extraordinarias, que sera mantido na Conta do Patrim6nio
Separado (“Fundo de Despesas”). O valor inicial total do Fundo de Despesas sera de R$ 50.000
(cinquenta mil reais), observado o valor minimo do Fundo de Despesas de R$ 20.000 (vinte mil reais)
durante toda a vigéncia dos CRI.

Elaboracéo e apresentacdo das demonstragdes financeiras

As Demonstracdes Financeiras foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil, com base nas disposi¢des contidas na Lei das Companhias por
Ac¢bes e dos Pronunciamentos Técnicos emitidos pelo do Comité de Pronunciamentos Contébeis
(CPC), aprovadas pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC), e para atendimento ao requerido
nos termos da Instrucdo CVM 600, art. 34, que determina a apresentagédo de demonstracdes financeiras
individuais para cada patriménio separado ndo consolidado nas demonstra¢gfes financeiras da
Companhia Securitizadora.

As Demonstrac¢des Financeiras foram aprovadas pela Administracdo da Emissora para sua emissao
no dia 31 de margo de 2022.

Resumo das principais praticas contabeis

As principais préaticas contabeis aplicadas na elaboragdo das demonstracdes financeiras esté@o
descritas abaixo, aplicadas de modo consistente a todos o0s exercicios apresentados nessas
demonstra¢des financeiras.

Base de mensuracéao

As demonstragfes financeiras foram preparadas com base no custo historico, com excecdo dos
seguintes itens materiais reconhecidos nos balangos patrimoniais: (i) os instrumentos financeiros

mensurados custo amortizado, e (ii) instrumentos financeiros mensurados a valor justo por meio do
resultado (VJR).

Moeda funcional e moeda de apresentacgéo

As demonstracdes financeiras da Companhia séo apresentadas em reais, que € sua moeda funcional
e de apresentacéo.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa incluem caixa, contas bancarias e investimentos de curto prazo com
liquidez imediata e vencimento original de 90 dias ou menos e com baixo risco de variacao no valor de
mercado, sendo demonstrados pelo custo acrescido de juros auferidos.

Ativos financeiros

Os ativos financeiros so classificados no seu reconhecimento inicial. A sua classificacdo depende da
finalidade para o qual eles foram adquiridos e do modelo de negdcios da Companhia, 0s quais séo
classificados nas seguintes categorias:
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(i)

(ii)

(iif)

(iv)

(e)

(f)

Gaia Impacto Securitizadora S.A.

Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras
em 31 de dezembro de 2021 do patrimdnio separado Emisséao 332, Série 12
(Valores expressos em milhares reais, exceto quando indicado de outra forma)

Custo amortizado

Sao os ativos mantidos dentro do modelo de negécio cujo objetivo seja manter ativos financeiros com
o fim de receber fluxos de caixa contratuais e em termos contratuais derem origem a fluxos de caixa
que constituam, exclusivamente pagamentos de principal e juros sobre o valor do principal em aberto
(critério de “somente P&J”). O Custo amortizado é reduzido por perdas por impairment. A Receita de
Juros, ganhos e perdas cambiais e impairment sao reconhecidos no resultado.

Instrumentos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado abrangente

Um ativo financeiro é mensurado ao valor justo por meio do resultado abrangente caso ele satisfaca ao
critério de “somente P&J”, ou seja, fluxos de caixa que constituam exclusivamente pagamentos de
principal e juros em aberto, e que seja mantido em um modelo de negdcios cujo objetivo seja atingido
tanto pela obtencdo de fluxos de caixa contratuais quanto pela venda do ativo financeiro. Os
rendimentos de juros calculados utilizando o método dos juros efetivo, ganhos e perdas cambiais e
impairment sdo reconhecidos no resultado. Outros resultados liquidos s@o reconhecidos em Outros
Resultados Abrangentes.

Instrumentos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado

Um ativo financeiro € mensurado ao valor justo através do resultado quando os ativos ndo atendem os
critérios de classificacdo das demais categorias anteriores ou quando no reconhecimento inicial for
designado para eliminar ou reduzir descasamento contabil. Os ativos financeiros derivativos estédo
contemplados nesta categoria. O resultado liquido, incluindo juros ou receita de dividendos, é
reconhecido no resultado.

Ativos nédo financeiros

O valor contébil dos ativos ndo financeiros da Companhia, que ndo o imposto de renda e contribui¢cdo
social diferidos, é revisto a cada data de apresentacéo para apurar se ha indicacdo de perda no valor
recuperavel. Caso ocorra tal indicacéo, entéo o valor recuperavel do ativo é determinado.

Passivos financeiros - Nao derivativos

Séao reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescido de quaisquer custos de transagéo atribuiveis
na data de negociacdo na qual a Emissora se torna uma parte das disposi¢cdes contratuais do
instrumento. Sdo medidos pelo custo amortizado através do método dos juros efetivos e sua baixa
ocorre quando tem suas obrigacdes contratuais retiradas, canceladas ou vencidas. Os ativos e passivos
financeiros sdo compensados e o valor liquido é apresentado no balanco patrimonial quando, e
somente quando, a Emissora tenha o direito legal de compensar os valores e tenha a intencéo de
liquidar em uma base liquida ou de realizar o ativo e quitar o passivo simultaneamente. A Emissora tem
as contas representativas de fornecedores e outras contas a pagar como passivos financeiros nao
derivativos.

Estimativas contabeis

A elaboracgdo das demonstragées financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
requer que a Administracao se utilize de premissas e julgamentos na determinacéo do valor e registro
de estimativas contabeis, que se baseiam na experiéncia histérica e expectativa de eventos futuros. A
Emissora revisa suas estimativas e premissas periodicamente em periodo ndo superior a um ano.
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(9)

(h)

(i)

()

(k)
(i)

(i)

U]

Gaia Impacto Securitizadora S.A.

Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras
em 31 de dezembro de 2021 do patrimdnio separado Emisséao 332, Série 12
(Valores expressos em milhares reais, exceto quando indicado de outra forma)

Direitos creditérios sem aquisi¢cdo substancial de riscos

Sao registrados pelo com base no valor de nominal, ajustados conforme taxa interna de retorno dos
contratos pelo critério do ajuste a valor presente. A taxa interna de retorno é calculada com base no
valor de custo de aquisicdo, valor de vencimento e prazo de recebimentos dos direitos creditérios.

Outros ativos e passivos circulantes

Os demais ativos e passivos sdo demonstrados ao custo, incluindo os rendimentos e as variacdes
monetarias auferidas e, quando aplicavel, o efeito do seu ajuste para o valor justo ou de realizagéo.

Os ativos e passivos sao classificados como circulantes quando sua realiza¢éo ou liquidagéo é provavel
que ocorra nos préximos doze meses. Caso contrario, sdo demonstrados como ndo circulantes.

Ativos e passivos contingentes e obrigacfes legais

As préticas contabeis para registro e divulgacdo de ativos e passivos contingentes e obrigacdes legais
sdo 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&@o provisionados quando as perdas forem avaliadas como
provaveis e os montantes envolvidos forem mensuraveis com suficiente seguranca. Os passivos
contingentes avaliados como de perdas possiveis sdo apenas divulgados em nota explicativa e o0s
passivos contingentes avaliados como de perdas remotas ndo séo provisionados e nem divulgados; e
(iii) Obrigaces legais séo registradas independentemente da avaliagdo sobre as probabilidades de
éxito dos processos em que a Emissora questiona a inconstitucionalidade de impostos ou tributos.

Imposto de renda e contribui¢c&o social

A provisao para imposto de renda, quando aplicavel, é constituida com base no lucro real (tributavel) a
aliquota de 15%, acrescida do adicional de 10% sobre o lucro tributavel que exceder a R$ 240 no
exercicio para imposto de renda e de 9% sobre o lucro tributavel para contribuigdo social sobre o lucro
liquido.

Avaliagao do valor recuperavel de ativos (teste de “impairment”)

Ativos financeiros

Sao avaliados a cada data de apresentacdo, para verificar se ha evidéncia objetiva de que tenha
ocorrido perda no seu valor recuperavel. A reducé@o do valor recuperavel é calculada pela diferenca
entre o valor contébil e o valor presente dos futuros fluxos de caixa estimados, descontados a taxa de
juros efetiva original do ativo. As perdas séo reconhecidas no resultado e refletidas em uma conta de
provisdo contra recebiveis. Os juros sobre o ativo que perdeu valor continuam sendo reconhecidos
através da reversao do desconto. Quando um evento subsequente indica reversao da perda de valor,
a diminuicao na perda de valor € revertida e registrada no resultado.

Ativos néo financeiros

O valor contabil dos ativos ndo financeiros da Emissora, que ndo o imposto de renda e contribuicdo
social diferidos, é revisto a cada data de apresentagdo para apurar se ha indicacéo de perda no valor
recuperavel. Caso ocorra tal indicagdo, entao o valor recuperavel do ativo é determinado.

Apuracao do resultado

As receitas e despesas sao reconhecidas por competéncia pela Emissora até a data-base do balanco.

10
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4.1

4.2

(@)

Gaia Impacto Securitizadora S.A.

Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras
em 31 de dezembro de 2021 do patrimdnio separado Emisséao 332, Série 12
(Valores expressos em milhares reais, exceto quando indicado de outra forma)

Aplicacdes financeiras avaliadas ao valor justo por meio do resultado
Os instrumentos financeiros a valor justo por meio do resultado da Companhia sdo compostos por
certificados de depositos bancarios (poés-fixados), Fundos de Investimentos DI e Certificados de
recebiveis imobiliarios cujo valor de custo atualizado desses titulos € o seu valor justo.

2021

Aplicacdes financeiras 196

196

Hierarquia de niveis - ativos e passivos financeiros reconhecidos a valor justo

A mensuracao da estimativa do valor justo por nivel baseia-se na seguinte hierarquia:

Nivel 1: Precos cotados (ndo ajustados) em mercados ativos para ativos idénticos.

Nivel 2: Classificado quando se utiliza uma metodologia de fluxo de caixa descontado ou outra
metodologia para precificacdo do ativo com base em dados de mercado e quando todos esses
dados séo observaveis no mercado aberto.

Nivel 3: Mensuracéo do valor justo sédo as derivadas de técnicas de avaliagdo que incluem entradas
para os ativos ou passivos que ndo sao baseadas em dados observaveis de mercado (dados

néo observaveis).

A tabela a seqguir apresenta hierarquia do valor justo dos instrumentos financeiros mantidos pela
Emissora:

Tipo de

instrumento 2021
Nivel 2 196
Total 196

Movimentacéo das aplica¢des financeiras

2021

Saldo inicial -
Aplicacéo/ (resgate) 191
Receitas financeiras 5
Saldo final 196

Direitos creditérios sem aquisi¢cdo substancial de riscos e /ou beneficios

Descricdo dos direitos creditérios imobiliarios adquiridos;

Os direitos creditérios adquiridos pela operagdo sdo de natureza imobiliaria e foram originados por
contratos de locacao atipica e cedidos para a emissora na data de emissdo dos certificados de

recebiveis imobiliarios (CRI's).
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(b)

(c)

Gaia Impacto Securitizadora S.A.

Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras
em 31 de dezembro de 2021 do patrimdnio separado Emisséao 332, Série 12
(Valores expressos em milhares reais, exceto quando indicado de outra forma)

Para a aquisicdo dos direitos creditérios foram emitidas 2 (duas) cédulas de créditos imobiliarios
(CClI) que representam 100% do saldo devedor dos direitos creditorios.

As cédulas de crédito imobiliario (CCIl) foram emitidas para as devedoras Associacdo Sistema
Organizado de Moradia Acessivel S.O0.M.A., inscrita sob 0 CNPJ 40.997.271/0001-88 com sede em
Rua Ministro Jesuino Cardoso, 633, 8° Andar, conjunto 82, Vila Nova Conceicao, Estado de S&o Paulo,
CEP 04544-050 e para Soma 001 Participac@es Ltda., inscrita sob o CNPJ 42.628.726/0001-13 com
sede em Rua Ministro Jesuino Cardoso, 633, 8° Andar, conjunto 82, Vila Nova Conceicdo, Estado de
Sé&o Paulo, CEP 04544-050.0s direitos creditorios sdo remunerados com base no percentual de 100%
do certificado de depositos interfinanceiros (CDI) a.a.

Cedente

COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI - CHP 14.750
Remuneragéo 2% do CDl a.a.
Data de emissao 15/09/2021
Data de vencimento 24/09/2046

Valores vencidos e a vencer, por faixa de vencimento, incluindo os montantes a vencer com
parcelas vencidas

A carteira adquirida pela operacdo aberta por faixa de recebimento e classificados como direitos
creditérios a vencer e direitos creditérios vencidos em 31 de dezembro de 2021, esta representada
abaixo:

2021
Direitos creditérios a vencer Valor nominal
> 180 dias 15.120
Total 15.120
Movimentacao dos direitos creditérios 2021
Saldo inicial
(+) Aquisicdes 14.750
(+) Juros 370
Saldo final 15.120

Montante da provisdo constituida e a sua movimentac&o durante o exercicio

A emissora faz um acompanhamento periédico dos direitos creditérios que compde a carteira da
operacdao, visando identificar indicadores que resultem na necessidade de constitui¢do de proviséo para
perdas.

Considerando as caracteristicas dos direitos creditérios que possui um Unico devedor, as evidéncias
observadas séo: 1) Pagamentos recebidos em atraso; 2) Parcelas vencidas e ndo pagas; 3) Risco de
crédito; e 4) Probabilidade de default.

Portanto, ndo h& indicios suficientes que indiqguem possivel ou provavel possibilidade de perdas ou
default para o devedor da operacéo.

12



DocuSign Envelope ID: 5SED5SE83D-B79C-46E0-9178-B36B4DDEFF13

(d)

()

(9)

(h)

(i)

(ii)

Gaia Impacto Securitizadora S.A.

Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras
em 31 de dezembro de 2021 do patrimdnio separado Emisséao 332, Série 12
(Valores expressos em milhares reais, exceto quando indicado de outra forma)

Garantias relacionadas diretamente com os direitos creditérios
N&o serdo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI.

Procedimentos de cobranca dos direitos creditérios inadimplidos, incluindo a execucao de
garantias e custos envolvidos

Os procedimentos de cobranca para direitos creditérios para operacdes sem aquisicao substancial de
riscos e beneficios é realizado mensalmente pelo agente de cobranca, quando ha devedores
inadimplentes e/ou a identificacdo de possiveis devedores que possam ser inadimplentes, o agente de
cobranca informa o cedente da operagdo para que sejam iniciados os procedimentos de cobrancga.
Considerando a relacdo entre cedente e devedor, o primeiro contato para cobranca de devedores
inadimplentes é realizado pelo cedente por causa de questBes comerciais, com o devido
acompanhamento do agente de cobranca. Se o cedente ndo consegue recuperar o devedor
inadimplido, o agente de cobranca inicia o processo de cobranga tais como negociacdo do saldo
devedor, negativacdo do devedor e execucdo de garantias. Os custos envolvidos sdo suportados pela
operacao.

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

Os eventos de pré-pagamento podem ocorrer por antecipacéo de valores pelos devedores da operacao
ou por gatilhos de amortizacéo estabelecidos no termo de securitizacdo da operagéo.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, ndo houve antecipacdes.

Informacgdes sobre a aquisi¢do substancial ou ndo dos riscos e beneficios da carteira, incluindo, a
metodologia adotada pela emissora para a definicdo dessa avaliagao, os valores dos direitos creditérios
adquiridos com ou sem retencdo substancial de riscos e, para os direitos creditérios adquiridos sem
retencéo substancial de riscos, a segregacéo dos valores por entidade que reteve substancialmente os
riscos e beneficios;

Operacdes com aquisicdo substancial de riscos e beneficios sdo aquelas em que a operagdo adquire
substancialmente todos os riscos de propriedade do direito creditorio objeto da operagéo e que, como
consequéncia, enseja a baixa do direito creditério nos registros contabeis do cedente.

Cesséao incondicional de direito creditério incluindo o direito de vendé-lo pelo valor justo, em sua
totalidade, de forma autbnoma e sem imposi¢do de restricbes adicionais a operagdo de venda; e
Cesséo de direito creditério em conjunto com opcéao de revenda pelo valor justo no momento da
revenda.

Operacdes sem aquisi¢éo substancial de riscos e beneficios, aquelas em que a operagao ndo adquire
substancialmente todos os riscos e beneficios de propriedade do direito creditério objeto da operacdo
e que, como consequéncia, ndo ensejam a baixa do direito creditério nos registros contdbeis do
cedente.

Cesséao de direito creditério em conjunto com compromisso de revenda do mesmo ativo a preco fixo ou
preco de compra adicionado de qualquer rendimento;

Cesséo de direito creditério em conjunto com operacdes de derivativos ou seguros nas quais o cedente

ou parte relacionada garanta um retorno minimo a quaisquer classes de cotas ou transfira a exposi¢ao
ao risco de mercado ou de crédito de volta ao cedente ou parte relacionada;
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(i)

(i)

(iii)

(iv)

Gaia Impacto Securitizadora S.A.

Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras

em 31 de dezembro de 2021 do patrimdnio separado Emisséao 332, Série 12
(Valores expressos em milhares reais, exceto quando indicado de outra forma)

Cesséo de direitos creditérios para 0s quais o cedente ou parte relacionada, garanta, por qualquer
forma, inclusive com a aquisicao de cotas subordinadas, compensar o fundo, no minimo, pelas perdas
de crédito provaveis de ocorrer, observado o disposto no art. 4° da Instrugao Normativa n® 489/11; e
quaisquer outros mecanismos, fora das condi¢cdes normais de mercado, que visem mitigar a exposicao
ao risco de mercado ou de crédito do fundo, tais como recompra, substituicdo ou permuta de direitos
creditérios ou ainda aporte de cotas subordinadas pelo cedente ou parte relacionada, de forma

recorrente ou sistematica.

Certificados de recebiveis imobiliarios (CRI’s)

Caracteristicas dos certificados de recebiveis imobiliarios (CRI's)

Emisséo 33
Série sénior 1
Remuneracgéo 2% do CDl a.a
Data de emisséo 15/09/2021
Vencimento 24/09/2046
P.U dos certificados de recebiveis imobiliarios (CRI's)
Emissao Série 2021
33 1 3,23
Saldo devedor 15.120
Quantidade emitida n° de CRIS 14.750
Quantidade integralizada n° de CRIS 12 série 4.670
Movimentacgéo dos certificados de recebiveis imobiliarios (CRI's)
2021
Saldo inicial -
(+) Captacdes 14.750
(+) Despesa com juros 370
Saldo final 15.120
Parcela no passivo circulante -
Parcela no passivo nao circulante 15.120

Amortizacéo dos certificados de recebiveis imobiliarios (CRI’s)

Data

24/09/2046 33

Principais direitos politicos inerentes a cada classe de certificados

Amortizagéo

1 100%

Aos investidores cabem o direito de voto, onde cada certificado de recebiveis imobiliarios (CRI's)
correspondem a um voto e podera ser admitida a constituicdo de mandatarios desde que observadas

as disposicdes dos paragrafos 1° e 2° do artigo 126 da Lei 6.404/1976.
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Gaia Impacto Securitizadora S.A.

Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras
em 31 de dezembro de 2021 do patrimdnio separado Emisséao 332, Série 12
(Valores expressos em milhares reais, exceto quando indicado de outra forma)

As deliberac6es em Assembleia Geral serdo tomadas por titulares de certificados de recebiveis
imobiliarios (CRI's) representando, pelo menos 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI's em
circulacéo.

Para efeito de célculo de quaisquer dos qudruns de instalacdo e/ou deliberacdo em Assembleia Geral
(AG), serdo excluidos os certificados de recebiveis imobiliarios (CRI’s) 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 situacdo de conflito
de interesses. Os votos em branco também deverao ser excluidos do calculo do quérum de deliberagéo
da Assembleia Geral (AG).

Sumario das principais deliberag6es de investidores reunidos em assembleia durante o
exercicio

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, ndo houve reunido de investidores.

Relacdo dos principais prestadores de servigo, sua forma de remuneracdo e as despesas
incorridas no exercicio;

Principais prestadores de servigos Relagéo Remuneracdo Periodicidade

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE

TITULOS E VALORES MOBILIARIOS Custodiante Fixa Mensal
PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE

TITULOS E VALORES MOBILIARIOS Agente Fiduciario Fixa Mensal
PLANETASEC ASSESSORIA FINANCEIRA

LTDA Administracéo Fixa Mensal
MAZARS AUDITORES INDEPENDENTES Auditoria Fixa Anual

Classificacdo de risco da emisséo

N&o houve classificagcéo de risco para esta emissao.

Patriménio liqguido da emisséao

O patriménio liquido da emisséo é formado pelo fundo de reserva e pelos lucros e/ou prejuizos do
exercicio e acumulados. Em 31 de dezembro de 2021 o patrimbénio liquido da emissdo esta
representado da seguinte forma:

Fundo de reserva

O fundo de reserva da emisséo corresponde a retencdo de recursos realizada pela Emissora, na conta
centralizadora da operacdo e deve ocorrer a partir dos recursos de integralizacdo e subscricdo dos
certificados de recebiveis imobiliarios (CRI’s).

2021

Fundo de reserva 196
Residual operagéo (90)
106
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Gaia Impacto Securitizadora S.A.

Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras
em 31 de dezembro de 2021 do patrimdnio separado Emisséao 332, Série 12
(Valores expressos em milhares reais, exceto quando indicado de outra forma)

Receitas de operacdo de securitizacdo

A composicdo das receitas auferidas pelos juros de operacdes de securitizacdo da Emissora nos
exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 encontra-se demonstrada a seguir:

2021
Receita de operacao de securitizacédo 370
Consumo fundo de reserva (a) 66
Saldo final 436

(a) Refere-se ao excesso de spread que serd utilizado para manutencdo do fundo de reserva, de
despesas e para futuros repasses ao cedente no término da operag¢do, podendo ser ajustado
conforme o resultado positivo e/ou negativo. O evento decorre por diferenca entre taxas e datas no
célculo da remuneracéo entre o ativo e passivo, assim como seu fluxo financeiro.

Despesas de captacédo

2021
Despesas com administracao (88)
Remuneracéo do investidor (21)
Despesas com agente fiduciario (16)
Despesa com custodiante 4)
Outras (a) (311)

440

(a) Refere- se substancialmente a despesas relacionadas a repasses ao cedente.

Resultado financeiro

O resultado financeiro € composto por receitas financeiras oriundas de aplicacdes em certificados de
depdsitos bancérios (CDB's) e as despesas financeiras referem-se a tarifas bancarias e IOF sobre as
aplicagbes financeiras. Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 est&o representadas a
sequir:

2021

Receitas financeiras 5
Despesas financeiras 1)
4

Acdes judiciais

Até o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, ndo houve ag¢bes judiciais em qual a Emissora e/ou
operacgédo esteja envolvida.
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Gaia Impacto Securitizadora S.A.

Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras
em 31 de dezembro de 2021 do patrimdnio separado Emisséao 332, Série 12
(Valores expressos em milhares reais, exceto quando indicado de outra forma)

Gerenciamento de riscos - Instrumentos financeiros
Instrumentos financeiros

As aplicac6es financeiras da Gaia Impacto Securitizadora S.A. séo realizadas através das aquisi¢cdes
de Certificados de Depositos Bancarios (CDB).

Instrumentos financeiros derivativos

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 a Emissora ndo executou transacdes envolvendo
instrumentos financeiros derivativos.

Politica de gestao de risco

A Emissora possui uma politica formal para gerenciamento de riscos cujo controle e gestdo é
responsabilidade da diretoria financeira, que se utiliza de instrumentos de controle através de sistemas
adequados e de profissionais capacitados na mensuracédo, andlise e gestdo de riscos. Adicionalmente,
ndo sdo permitidas opera¢cdes com instrumentos financeiros de carater especulativo.

Risco de crédito

O risco de crédito é o risco que surge da ndo recebimento, de terceiros, dos valores contratados. O
caixa da Emissora € investido em titulos de renda fixa, os quais estdo sujeitos a risco de crédito. Em
31 de dezembro de 2021, a Emissora possuia R$ 196 em certificado de depositos bancérios de
instituicbes financeiras brasileiras.

Além do risco de crédito das instituicdes financeiras, a operacdo esta exposta ao risco de crédito da
carteira adquirida. Para mitigar este risco a operagdo conta com seguro de crédito que garante o
pagamento dos créditos inadimplidos no limite de até R$ 25.000 (vinte e cinco milhdes de reais) ap6s
exceder a subordinacéo de 15% (quinze por cento) do papel.

Risco de liquidez

Considerado pela capacidade de a Emissora gerenciar os prazos de recebimento dos seus ativos em
relagdo aos pagamentos derivados das obrigagBes assumidas. Esse risco € mitigado pela
compatibilidade de prazos e fluxos de amortizacéo entre titulos emitidos e lastros adquiridos, além da
manutenc¢do obrigatéria de uma reserva minima de liquidez, em montante n&o inferior a 2% do saldo
dos titulos emitidos.

O caixa da operacao é investido em Certificados de Depdésito Bancario - CDBs, com liquidez diéria,
indexados a taxas de juros, portanto variagdes nas taxas de mercado podem afetar o fluxo de caixa da
Emissora.

A Emissora administra sua estrutura de ativos, passivos e capital com o objetivo de buscar otimizar sua
estrutura de capital, possibilitar um retorno adequado aos acionistas e minimizar o risco de liquidez.
Analise de sensibilidade

A Deliberacdo CVM n°. 550, de 17 de outubro de 2008, dispde que as Emissoras abertas devem

divulgar, em nota explicativa especifica, informagdes qualitativas e quantitativas sobre todos os seus
instrumentos financeiros, reconhecidos ou ndo como ativos ou passivos em seu balango patrimonial.
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Gaia Impacto Securitizadora S.A.

Notas explicativas da administracao as demonstracdes financeiras
em 31 de dezembro de 2021 do patrimdnio separado Emisséao 332, Série 12
(Valores expressos em milhares reais, exceto quando indicado de outra forma)

Os instrumentos financeiros (aplica¢des financeiras) da Emissora sdo representados por certificados
de depésitos bancarios e estéo registrados pelo valor de custo, acrescidos de rendimentos ou encargos
incorridos, os quais até 31 de dezembro de 2021, se aproxima dos valores de mercado. Os principais
riscos atrelados as operacdes da Emissora estdo ligados a variacdo da taxa dos depdsitos
interfinanceiros - DI para as suas aplicacdes financeiras.

A instrucdo CVM n°. 475, de 17 de dezembro de 2008, dispdem sobre a apresentacéo de informacdes
sobre instrumentos financeiros, em nota explicativa especifica, e sobre a divulgacdo do quadro
demonstrativo de analise de sensibilidade. Com a finalidade de verificar a sensibilidade das aplicacdes
financeiras a taxa de juros média das respectivas remunerac¢des, fator de risco de taxa de juros ao qual
a Emissora possuia exposicdo ativa na data base 31 de dezembro de 2021, foram definidos 3 cenarios
diferentes com base em projecBes divulgadas pelo boletim Focus, pelo Banco Central em 31 de
dezembro de 2021, definiu-se a taxa provavel para SELIC média para os préximos 12 meses de
9,25% a.a. A partir da variacdo das taxas provaveis em cendrios de deterioracdo para o SELIC foram
determinadas as variagfes 25% para menos e 50% para menos, ou seja, recalcularam-se as taxas
anuais das aplicagbes financeiras, respectivamente com o SELIC a 6,94% a.a. 4,63% a.a.

Para cada cenario, foi calculada a “receita financeira bruta”’, ndo se levando em consideragédo a
incidéncia de tributos sobre os rendimentos das aplica¢gfes. Calculou-se a sensibilidade das aplicacdes
financeiras aos cenarios para as remunera¢gdes médias mensais, a partir do saldo existente em 31 de
dezembro de 2021.

Posigcédo em

3lde
dezembro Fator Cenério | Cenério Il Cenario I
Operacéao de 2021 de risco provavel 25% menos 50% menos
Aplicacéo financeira 196 CDI 9,25% 6,94% 4,63%
Receita projetada - - 18 14 9

Informacédo se os auditores independentes prestam outro tipo de servico, que ndo o de auditoria,
a emissora Securitizadora

Em atendimento a Instrucdo CVM n° 381, de 14 de janeiro de 2003, informamos que a operagéo, no
exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, contratou a Mazars Auditores Independentes somente
para a prestagdo de servigos de auditoria das demonstragdes financeiras, ndo tendo a referida empresa
prestado qualquer outro tipo de servigco para a operacgao.

Outros assuntos

Em decorréncia do COVID-19 que se tornou pandemia em 11 de marc¢o de 2020, a economia mundial
sofre sérias consequéncias e 0s compromissos contratuais financeiros dos devedores das operacdes
securitizadas poderéo incorrer em recebimentos em atraso dos recebiveis, elevando o risco de crédito
para as operacfes. Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, ndo houve impactos
significativos.

18



	EnvelopeID_61065daa-1dfd-4826-b0ed-844607c4b46d: DocuSign Envelope ID: 5ED5E83D-B79C-46E0-9178-B36B4DDEFF13
	EnvelopeID_1b7369de-6938-459a-854c-ce782db3caa3: DocuSign Envelope ID: 5ED5E83D-B79C-46E0-9178-B36B4DDEFF13
	EnvelopeID_ca4f4545-e033-47ab-b3f7-59a58fc81e8b: DocuSign Envelope ID: 5ED5E83D-B79C-46E0-9178-B36B4DDEFF13
	EnvelopeID_38c964e2-ef87-4907-b662-026eab7cee65: DocuSign Envelope ID: 5ED5E83D-B79C-46E0-9178-B36B4DDEFF13
	EnvelopeID_6cc66bdb-6a37-4037-9045-514c434afba0: DocuSign Envelope ID: 5ED5E83D-B79C-46E0-9178-B36B4DDEFF13
	EnvelopeID_3b4022cd-8be8-43f6-b6d3-79164d89b6b0: DocuSign Envelope ID: 5ED5E83D-B79C-46E0-9178-B36B4DDEFF13
	EnvelopeID_8b70fddd-59cd-4924-a9a9-78a7492a7eb3: DocuSign Envelope ID: 5ED5E83D-B79C-46E0-9178-B36B4DDEFF13
	EnvelopeID_df9bcae5-7efb-4483-9cd4-510f5cd1a1de: DocuSign Envelope ID: 5ED5E83D-B79C-46E0-9178-B36B4DDEFF13
	EnvelopeID_18835772-03a2-40aa-b7c7-263a63b2e96a: DocuSign Envelope ID: 5ED5E83D-B79C-46E0-9178-B36B4DDEFF13
	EnvelopeID_19094e60-51b7-4f31-ac3b-3c878eb381e2: DocuSign Envelope ID: 5ED5E83D-B79C-46E0-9178-B36B4DDEFF13
	EnvelopeID_5523e0d3-b469-48d2-9cce-6c2fb0681408: DocuSign Envelope ID: 5ED5E83D-B79C-46E0-9178-B36B4DDEFF13
	EnvelopeID_489d22e4-c8f9-4289-9cdb-ed2f8d08699e: DocuSign Envelope ID: 5ED5E83D-B79C-46E0-9178-B36B4DDEFF13
	EnvelopeID_91c8e15e-835b-4745-b4f3-a7df2533497d: DocuSign Envelope ID: 5ED5E83D-B79C-46E0-9178-B36B4DDEFF13
	EnvelopeID_3bc37d80-1951-4696-a432-f19a6d61b0ad: DocuSign Envelope ID: 5ED5E83D-B79C-46E0-9178-B36B4DDEFF13
	EnvelopeID_4324b2e9-cb48-4d39-a817-8b6db16d9e01: DocuSign Envelope ID: 5ED5E83D-B79C-46E0-9178-B36B4DDEFF13
	EnvelopeID_e407f678-6657-48aa-a142-6adbd682d766: DocuSign Envelope ID: 5ED5E83D-B79C-46E0-9178-B36B4DDEFF13
	EnvelopeID_6268b644-b2f4-4c79-bc44-fb944c1f8a05: DocuSign Envelope ID: 5ED5E83D-B79C-46E0-9178-B36B4DDEFF13
	EnvelopeID_1faddb27-bafe-4a58-99d9-e71763fea136: DocuSign Envelope ID: 5ED5E83D-B79C-46E0-9178-B36B4DDEFF13
		2022-03-31T15:48:18-0700
	Digitally verifiable PDF exported from www.docusign.com




