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Objetivo

A finalidade deste documento é identificar a eventual necessidade de constituicdo de provisdo
para perdas nos lastros utilizados para as opera¢des de direitos creditorios
imobiliarios/agricolas, de acordo com CPC 48 - Instrumentos Financeiros aprovado pela ICVM
73/22, bem como registrar nas demonstrac¢bes financeiras dos Patrimdnios Separado, se
aplicavel, que foram elaborados de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
(BRGAAP), regidos pela Lei 14.430/2022 e que também consideram as disposi¢Bes previstas na
ICVM 80/2022 e ICVM 60/2021.

Alcance

Este documento abrange todas as emissGes estruturadas e administradas pela Lever
Securitizadora (“administradora” e “securitizadora”), considerando as caracteristicas semelhantes
e suas Séries e Subordinacdes (Séniores, Mezaninos e Subordinadas, quando aplicavel).

Descricao das operacgdes

Emissdes lastreadas em direitos creditérios imobilidrios, emitidos de forma escritural, de
emissdo exclusiva de companhia securitizadora, de livre negocia¢ao, e que constituem promessa
de pagamento em dinheiro, preserva a possibilidade de dacdo em pagamento e titulo executivo
extrajudicial, representativas de direitos creditérios imobilidrios/agricolas decorrentes dos
contratos de cunho imobilidrio ou do agronegécio, vinculados em regime fiduciario para a
emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios - CRI e certificados de recebiveis agricolas -
CRA.

A Lever Securitizadora atua nos respectivos segmentos:

o Loteamento: seja residencial ou comercial, € a subdivisdo de gleba (terra) em lotes
oferecidos a edificagdo, com abertura de novas vias de circulacdo, de logradouros publicos ou
prolongamento, modificacdo ou ampliacdo das vias existentes. A opera¢dao de loteamento
consiste na constituicdo de um ou mais lotes, destinado(s) imediata ou subsequentemente a
edificagdo urbana e resultante(s) da divisdo de um ou varios prédios ou do seu reparcelamento.
Realiza-se somente em areas situadas dentro do perimetro urbano e em terrenos ja urbanizados
ou cuja urbanizacdo se encontre programada em plano municipal ou intermunicipal de
ordenamento do territorio. As operac¢des de loteamento estdo sujeitas a comunicacdo prévia
sempre que tenham sido precedidas de uma informac¢do prévia favoravel e desde que a
operagdo seja realizada nos exatos termos em que esta foi apreciada.
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. Incorporacgdo: a incorpora¢ao imobiliaria (residencial e/ou comercial) é o conjunto de

atividades voltadas a construir edificagdes ou grupos de edificacdes voltados para a
alienacdo/locacao.

o Built to suit (BTS): é uma forma de loca¢do imobilidria onde o imovel é construido
especificamente para as necessidades do seu futuro locatario. Logo, nesse modelo, o locatario
encomenda a constru¢ao ou uma grande reforma de um imovel, para posteriormente aluga-lo.

Normalmente, este tipo de contrato é usado por industrias ou comércios que possuem
necessidades especificas para instalacdo.

. Corporativo: sdo contratos que tem uma empresa como devedora principal, e podem
possuir carteiras atreladas.

. Shopping center: é uma incorporagao de imovel construido em um terreno planejado,
formado por uma unidade subdividida em estabelecimentos, com administracdo Unica e
centralizada visando a exploragao comercial de lojas diversas, centros de alimentacdo, area de
lazer e estacionamento. A receita deste modelo de negocio é realizada pela comercializacdo dos
espacos por cessao de direito de uso e cobranca de aluguel, podendo ter seu resultado atrelado
também ao faturamento e sucesso dos estabelecimentos.

. Recebiveis de agronegoécio: o crédito rural é um tipo de financiamento destinado a
produtores individuais, associa¢des e cooperativas. Essa ferramenta tem o objetivo de fomentar
o mercado agricola. Por meio dela, é possivel realizar investimento financeiros, expandir as
operagdes, custear a producdo e a comercializacdo da mercadoria. Os recursos podem ser
usados de inUmeras maneiras, como exemplificado abaixo:

o custeio: aquisi¢cdo de insumos e outras despesas relativas ao ciclo produtivo;

o investimento: obras de irrigacdo, reformas na propriedade rural e compra de
equipamentos;

o comercializagdo: protecdo de precos, estocagem e outras a¢des relacionadas a compra e
venda dos produtos agricolas.

Fundamentacao técnica

Desde janeiro de 2018 esta em vigor a IFRS 9 - Instrumentos Financeiros do IASB - International
Accounting Standards Board. Esta norma traz mudancas fundamentais na contabilizacdo dos
instrumentos financeiros e substitui a IAS 39 - Instrumentos Financeiros - Reconhecimento e
Mensuracao. As exigéncias de impairment previstas no IFRS 9, introduzem um modelo de perda
de crédito esperada ao invés de um modelo de perda incorrida, para fins de identificacdo e
mensurag¢ao de perdas.
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Para os ativos financeiros que estao no escopo dos requerimentos de impairment do IFRS 9, as
perdas de crédito deverdo ser mensuradas considerando as perdas de crédito esperadas para
0s proximos 12 meses ou para a vida inteira do contrato. O objetivo dos requisitos de reduc¢do
ao valor recuperavel é reconhecer perdas de crédito esperadas para todos os instrumentos
financeiros para os quais houve aumentos significativos no risco de crédito desde o
reconhecimento inicial, avaliados de forma individual ou coletiva, considerando todas as
informacdes razoaveis e sustentaveis, incluindo informacdes prospectivas.

A analise do aumento ou ndo do risco de crédito pode ser feito tanto individualmente quanto de
maneira coletiva. A norma contabil estabelece que a abordagem coletiva é mais apropriada
quando ndo existem informacdes atualizadas a nivel individual de um crédito, antes de seu
atraso efetivo, que indicariam que estd ocorrendo um aumento de risco de crédito significativo.

Em cada data de balan¢o, a securitizadora reconhece no resultado o valor da altera¢cdo nas
perdas de crédito esperadas como ganho ou perda na reducdo ao valor recuperavel. A
administradora deve reconhecer altera¢des favoraveis nas perdas de crédito esperadas como
ganho na reducao.

Com base nessa avaliacdo, a securitizadora efetua os seguintes procedimentos:

. Calcula uma provisao considerando a perda de crédito esperada para os proximos 12
meses - aplicavel quando o risco de crédito do ativo financeiro ndo tiver aumentado
significativamente desde o reconhecimento inicial;

. Calcula uma provisdo considerando a perda de crédito esperada para a vida inteira do
contrato - aplicavel quando o risco de crédito tiver aumentado significativamente desde o
reconhecimento inicial e ndo se encaixar nos critérios definidos.

5 Aplicacao da politica

Quando estrutura-se um Patrimdnio Separado é contratado uma servicer, que atua certificando
a regularidade dos contratos vinculados as emissGes imobiliarias da Securitizadora,
apresentando, inicialmente, um relatério de due diligence (“Relatério de Auditoria Financeira”)
voltado para o exame do histérico de implantagao, registro, vendas e controles de recebimentos
dos titulos imobiliarios.

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, a administradora e a
servicer consideram informacfes razodveis e passiveis de suporte que sao relevantes e
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disponiveis sem custo ou esfor¢o excessivo, tais como: novas vendas, distratos, cessbes e
renegociacfes dos contratos.

Além disso, a servicer segue acompanhando e refletindo, em periodicidade mensal, o
espelhamento da base da Tomadora, gerando relatorios atualizados a Securitizadora para
avaliacao dos covenants financeiros e da necessidade de reconhecimento da provisdo para
perdas esperadas de crédito em seus ativos financeiros de cada Patrimbénio Separado,
verificando se houve ou ndo aumento significativo no risco de crédito sobre as carteiras cedidas
pela Tomadora, desde o reconhecimento inicial.

Deve-se considerar ainda, que em algumas emissdes da Securitizadora, o risco de crédito
também é reduzido/mitigado devido a coobriga¢do por parte da Tomadora e Aval e/ou a Fianca
das partes relacionadas da operacdo, nas quais pode ocorrer a assun¢dao de cumprimento das
Obrigac6es Garantidas previstas no Contrato de Cessao em carater solidario.

5.1. Mensuracao das perdas de créditos esperadas

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

Para a finalidade de mensurar as perdas de crédito esperadas, a estimativa de déficits de caixa
esperados deve também refletir os fluxos de caixa esperados da execucdo de garantias e outras
melhorias de crédito que sdo parte dos termos contratuais, menos os custos de obtencao e
venda destas garantias.

A administradora, juntamente com a servicer, efetuam um acompanhamento periddico dos
direitos creditérios que compdem a carteira da operagao, visando identificar indicadores que
resultem na necessidade de constituicdo de provisdo para perdas de créditos.

Considerando as caracteristicas dos direitos creditérios de cada carteira, sdo observados os
indicadores relacionados abaixo:

I.  Dificuldades financeiras significativas do devedor: mensalmente é realizado o
acompanhamento da carteira com a evolu¢dao de pagamentos de cada devedor por meio
do relatério enviado pela servicer. Caso o devedor apresente atrasos recorrentes nos
pagamentos que se enquadrem nos critérios de inelegibilidade (abaixo descrita), é
realizada uma provisdo para o respectivo contrato;
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Inadimpléncia ou atraso de mais de 120 dias: as opera¢des prevém um critério de
elegibilidade para analise dos contratos lastro/garantia, no qual qualquer contrato que
obtenha uma ou mais parcelas em atraso superior a 120 dias seja considerado como
inelegivel e reconhecido como uma provisao para perda de crédito esperada todo o seu
fluxo financeiro, no qual é deduzida do ativo do Patrimdnio Separado.

Probabilidade de que o Devedor e/ou Tomador entre em faléncia ou passe por outro tipo
de reorganizacdo financeira: em periodicidade anual sdo solicitadas as demonstracées
financeiras do(s) Tomador(es), a fim de analisar a sua situacdo financeira, bem como a
adequacdo aos covenants financeiros (quando aplicavel); e

O desaparecimento de mercado ativo para o titulo por causa de dificuldades financeiras:
a Securitizadora acompanha regularmente decisdes ou implicacdes legais e/ou

regulatérias que possam apresentar riscos a atividade financeira relacionada ao
Patrimdnio Separado.

Fluxograma para tomada de decisdo de provisao de perda de créditos
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7 Atualizacao da Politica

A Diretoria da Lever esta autorizada a atualizar esta Politica de tempos em tempos, caso seja

necessario em decorréncia de altera¢des legislativas, especialmente quanto a definicdo de
partes relacionadas perante a CVM.
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