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AUDITORES

RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS

Aos administradores e acionistas da:
ARTESANAL SECURITIZADORA DE CREDITOS S/A
Sao Paulo —SP

Opiniao

Examinamos as demonstra¢des financeiras do 22 Emissdo — CRI — Muffato - Série Unica -
do Patriménio Separado administrado pela ARTESANAL SECURITIZADORA DE CREDITOS
S/A (“Securitizadora”) — Cddigos ISIN2 BRASECCRIO22 (“Patrimdnio Separado”), que
compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2025 e as respectivas
demonstracdes do resultado e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem
como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas
contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragées financeiras acima referidas para o exercicio findo em
31 de dezembro de 2025 foram elaboradas, em todos os aspectos relevantes, de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos patrimonios separados regidos
pela Lei 14.430/2022 e consideram as disposicdes previstas na Resolugdo CVM n2 60 de 23
de dezembro de 2021 para elaboracdo dessas demonstracdes financeiras de propdsito
especial, conforme nota explicativa n2 2.

Enfase - Base de elaboragdo e apresentagdo das demonstragdes financeiras e restri¢io de
uso

Chamamos a atencdo para a nota explicativa n? 2 que descreve que a base contabil dessas
demonstracdes contdbeis, elaboradas exclusivamente para atendimento da Lei n?
14.430/2022 e do Art. 50 da Resolugdo n2 60 de 23 de dezembro de 2021, que requer que
as Securitizadoras considerem cada patrimobnio separado, ndo consolidado, como uma
entidade que reporta e fica dispensa a comparag¢do na sua base inicial. Consequentemente,
as demonstracdes contabeis podem nao servir para outra finalidade. Nossa opinido ndo estd
modificada em rela¢do a esse assunto.
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AUDITORES

Base para opinidao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na
secdo a seguir, intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes
contdbeis”. Somos independentes em relacdo a Companhia, de acordo com os principios
éticos relevantes previstos no Codigo de Etica Profissional do Contador e nas normas
profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de
auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.

Principais assuntos de auditoria (PAA)

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram
os mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram
tratados no contexto de nossa auditoria das demonstracdes contabeis como um todo e na
formacdo de nossa opinido sobre essas demonstracdes contdbeis e, portanto, nao
expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos. Determinamos que 0s assuntos
descritos abaixo sdo os principais assuntos de auditoria a serem comunicados em nosso
relatorio.

Perda por reducdo ao valor recuperavel (impairment) dos direitos creditérios (Nota
Explicativa n2 3.3) e n2 5)

Motivo pelo qual o assunto foi considerado um dos Principais assuntos de auditoria

O valor recuperavel dos direitos creditérios detidos pelo Patrimonio Separado é
determinado por meio de estudo técnico, o qual contempla a utilizacdo de julgamentos e
premissas relevantes, que incluem analises sobre fatores externos, condicdes econémicas
gerais e capacidade de liquidagdo futura pelo devedor/cedente, bem como fatores internos,
tais como histérico de pagamentos e garantias. Esses fatores sdo considerados na
identificacdo de indicios de perda por reducdo ao valor recuperavel dos direitos creditérios
bem como no célculo do valor recuperavel. Devido a relevancia e ao nivel de julgamento
inerente a determinac¢ao do valor recuperavel dos direitos creditérios, consideramos esse
assunto como significativo para a nossa auditoria.
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AUDITORES

Como nossa auditoria conduziu esse assunto
Os nossos procedimentos de auditoria incluiram, mas ndo se limitaram a:

» Avaliagdo da consisténcia dos dados e premissas utilizados na preparagao desse
estudo, tais como histdricos de pagamentos, capacidade de liquidacdo futura e
avaliacdes das garantias; e;

» Avaliagdo dos calculos matematicos incluidos em tais estudos; e

» Avaliacdo das divulgactes efetuadas nas demonstragdes financeiras do Patrimonio
Separado.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos,
consideramos aceitdveis os saldos dos direitos creditérios no tocante a sua
recuperabilidade, bem como as divulgacdes relacionadas no contexto das demonstracdes
financeiras tomadas em conjunto, referentes ao periodo findo em 31 de dezembro de 2025.

Lastro dos direitos creditérios (Nota Explicativa n2 5)

Devido a relevancia do saldo em direitos creditdrios, detidos pelo Patrimonio Separado em
31 de dezembro de 2025 e, pelo fato de ndo existir uma camara de liquidagdo ou um
mercado organizado de negociacdo de direitos creditérios no pais, por meio do qual seja
possivel efetuar o controle da custddia de acordo com as negociacbes efetuadas,
consideramos a verificagdo da existéncia dos lastros dos direitos creditérios como um
assunto significativo para a nossa auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto
Os nossos procedimentos de auditoria incluiram, mas ndo se limitaram a:

» Teste de existéncia por meio da inspecdo da totalidade dos documentos que
comprovam os lastros desses direitos creditérios;

» Avaliacdo das divulgactes efetuadas nas demonstragdes financeiras do Patrimonio
Separado. Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima
resumidos, consideramos aceitaveis os saldos dos direitos creditérios no tocante a
sua existéncia, bem como as divulga¢des relacionadas, no contexto das
demonstracdes financeiras tomadas em conjunto, referentes ao periodo findo em
31 de dezembro de 2025.
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AUDITORES

Responsabilidade da administragdo da Securitizadora pelas demonstragoes financeiras

A administracdao da Securitizadora é responsdvel pela elaboragdo das demonstracdes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
patrimoénios separados, regidos pela Lei n? 14.430 e que também consideram as disposicées
previstas na Resolugdo n2 60 de 23 de dezembro de 2021, e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstra¢des financeiras
livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a administracdo da Securitizadora é
responsavel, dentro das prerrogativas previstas na Lei n? 14.430, pela avaliacdo da
capacidade do PatrimoOnio Separado continuar operando conforme o Termo de
Securitizagdo dos Créditos, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a
sua continuidade operacional.

Responsabilidade dos auditores independentes

Nossos objetivos sdo obter seguranca razodvel de que as demonstragdes financeiras,
tomadas em conjunto, estao livres de distor¢cao relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca
razoavel é um alto nivel de seguranga, mas, ndo, uma garantia de que a auditoria realizada
de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as
eventuais distorgdes relevantes existentes. As distor¢des podem ser decorrentes de fraude
ou erro e sao consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam
influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisGes econbmicas dos usuarios
tomadas com base nas referidas demonstracoes financeiras.

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

e |dentificamos e avaliamos os riscos de distorcao relevante nas demonstragdes
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
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AUDITORES

de ndo 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, falsificacdo, omissdo ou representacdes falsas intencionais.

e 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 eficacia dos controles internos do Patrimonio
Separado.

e Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela administracao.

e Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administracdo, da base contdbil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagdo a eventos ou condi¢cdes que possam levantar duvida
significativa em relacdo a capacidade de continuidade operacional do Patrimdnio
Separado. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar aten¢do em
nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacbes nas demonstracdes
financeiras ou incluir modificacgdo em nossa opinido, se as divulgacbes forem
inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria
obtidas até a data de nosso relatdrio. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar
o Patriménio Separado a ndo mais se manter em continuidade operacional.

Comunicamo-nos com a administracdo a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive as
eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante
nossos trabalhos.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com a administracdo, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes
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 divulgacdo publica do assunto, ou quando, em circunstancias
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AUDITORES

extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso
relatério porque as consequéncias adversas de tal comunica¢do podem, dentro de uma
perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagdo para o interesse publico.

Blumenau (SC), 30 de margo de 2026.
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Artesanal Securitizadora de Créditos S/A

Balango Patrimonial vinculado ao patrimoénio separado da série tinica da 2* (Segunda) Emiss@o de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Artesanal Securitizadora de Créditos

S.A.,

lastreados em créditos imobiliarios devidos pela JRM Administradora de Imdveis

Ltda.
Em 31 de dezembro de 2025

(Em milhares de Reais)

Ativo Nota 31/12/2025 Passivo Nota 31/12/2025
Circulante 31.075 Circulante (31.075)
Caixa e equivalentes de caixa 4 7.981 Captagdo de recursos (23.094)
Obrigagoes por emissdo de CRI com regime fiduciario 5.b (23.094)
Direitos creditorios 23.094 Outras contas a pagar (7.981)
Recebiveis imobiliarios com regime fiduciario 5.b 23.094 Fundo de reserva 4 (7.981)
Naio circulante 161.744 Nao circulante (161.744)
Direitos creditorios 161.744 Captacdo de recursos (161.744)
Recebiveis imobiliarios com regime fiduciario 5.b 161.744 Obrigacdes por emissdo de CRI com regime fiduciario 5.b (161.744)
Total do ativo 192.819 Total do passivo (192.819)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Artesanal Securitizadora de Créditos S/A

Demonstragdes de resultados vinculado ao patriménio separado da série inica da 2* (Segunda) Emissdo de Certificados de

Recebiveis Imobiliarios da Artesanal Securitizadora de Créditos S.A.,
lastreados em créditos imobiliarios devidos pela JRM Administradora de Iméveis Ltda.
Em 31 de dezembro de 2025

(Em milhares de Reais)

Nota 31/12/2025

Receitas da intermediagao financeira

Direitos creditorios 5.¢ 42.161

Total das receitas da intermediacéo financeira 42.161
Despesas da intermediago financeira

Captacdo no mercado 6.b (36.207)

Total das despesas da intermediacéo financeira (36.207)
Resultado bruto da intermediacao financeira 5.955
Outras receitas (despesas) operacionais

Outras despesas operacionais 5.c (5.955)

Total de outras receitas (despesas) operacionais (5.955)

Lucro liquido do exercicio

As notas explicativas s@o parte integrante das demonstragdes financeiras



Artesanal Securitizadora de Créditos S/A

Demonstragdes do fluxo de caixa vinculado ao patrimdnio separado da série inica da 2* (Segunda) Emissdo

de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Artesanal Securitizadora de Créditos S.A.,
lastreados em créditos imobiliarios devidos pela JRM Administradora de Iméveis Ltda.

Em 31 de dezembro de 2025

(Em milhares de Reais)

Fluxo de caixa liquido - método direto

Fluxo de caixa das atividades operacionais

(-) Pagamentos de despesas
(-) Agente administrativo
(-) Agente fiduciario
(-) Assessor legal
(-) Taxa de administragdo
(-) Despesas operacionais

Caixa liquido proveniente das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento

(-) Aquisigao de direitos creditorios

(-) Liberagdo de recursos remanescentes
(+) Recebimento de direitos creditorios
(+) Rendimento aplicagio financeira

Caixa liquido proveniente das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
(+) Emissdo de certificado de recebiveis imobiliarios

(-) Pagamento de custos de distribuicio da Emissio
(-) Coordenador lider
(-) Distribuidor
(-) FEE de estruturagao

(-) Taxas regulatérias e de mercado da Emissio
(-) CETIP
(-)CVM

(-) Pagamentos efetuados
Amortizagdo do principal

Juros

Caixa liquido proveniente das atividades de financiamento

Variacio liquida no caixa do patrimonio separado

Caixa e equivalente de caixa no inicio do periodo
Caixa e equivalente de caixa no final do periodo

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstra¢des contabeis.

31/12/2025

(788)
(8)
(48)
(217)
(331)
(184)

(788)

(167.810)
(2.737)
16.459
548

(153.540)

184.658

(9.070)

(68)
(4.934)
(4.068)

(107)

(51
(55)

(13.172)
(13.172)

162.309

7.981

7.981



Notas explicativas as demonstracoes financeiras

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

Contexto Operacional

A Artesanal Securitizadora de Créditos S/A (“Companhia” ou “Securitizadora™), ¢ uma sociedade
anonima de capital fechado, ndo financeira, tem sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Dra. Ruth Cardoso, n® 4777, andar 7, Bairro Jardim Universidade Pinheiros,
CEP: 05.477-903, inscrita no CNPJ sob n°® 52.890.908/0001-11. A Companhia foi constituida em
14 de novembro de 2023 e tem por objeto social a exploragdo do negocio de securitizagdo de
direitos creditorios comerciais, industriais, financeiros, agronegocio e imobiliarios, assim
compreendida a compra, venda e prestagdo das respectivas garantias em créditos imobiliarios;
emissdo e colocac¢do no mercado publico ou privado (sem intermedia¢@o de instituigdo financeira)
de titulos e valores mobiliarios e de certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”); certificados
de recebiveis do agronegdcio (“CRA”); certificados de recebiveis (CR), de acordo com a Lei
9.514 de 20.11.1997 e das normas que vierem a altera-la, substitui-la ou complementa-la; realizar
negocios ¢ prestacdo de servigos de selecdo, administragdo e cobranca de direitos de créditos
lastreados nos titulos e valores mobilidrios relacionados a atividade de securitizag¢do de créditos;
prestacdo de servicos de analise de crédito, cobrancas extrajudiciais, informagdes cadastrais e
atividades de administracdo de carteira de titulos e valores para terceiros.

No desempenho do seu objeto social e na condi¢do de companhia securitizadora de créditos e em
cumprimento ao disposto da Lei n® 9514/1997 com as alteracdes da Lei n° 14.430/2022 e da
Resolugdo CVM n° 60, publicada em 23 de dezembro de 2021, entrando em vigor na data de 02
de maio de 2022, com as alteracdes da Resolugdo CVM n° 194/2023, a Artesanal Securitizadora
de Créditos S/A, constituiu o Patrimoénio separado (“Patrimdnio Separado”) aos quais se referem
as demonstragdes financeiras ora disponibilizadas, relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro
de 2025.

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

a) Datas de inicio e término da emissao: 12/06/2025 até 21/06/2035

b) Sumairio das operacdes: Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI)
lastreados em créditos imobiliarios decorrentes de Notas Comerciais, ndo conversiveis
em participagdo societaria, emitidas em série inica pela JRM Administradora de Imoveis
Ltda., representadas por Cédula de Crédito Imobiliario (CCI) integral e escritural, nos
termos da Lei n® 14.430/2022, da Resolugdo CVM n° 60 e demais normas aplicaveis, com
constituicdo de regime fiduciario e patrimonio separado em favor dos titulares dos CRI.

¢) Critérios previstos para a revolvéncia: Nao aplicavel a estrutura da operagdo, uma vez
que ndo ha previsdo contratual de revolvéncia dos créditos imobilidrios, sendo o lastro
composto por créditos definidos, determinados e ndo rotativos, correspondentes as Notas
Comereciais originalmente emitidas.

d) Forma de utilizacao de derivativos e os riscos envolvidos: A operacdo ndo prevé a
utilizagdo de instrumentos derivativos financeiros para fins de protecdo (hedge). Dessa
forma, os fluxos financeiros da operacdo permanecem expostos as variagdes dos



2.1

2.2

indexadores contratuais, em especial a variagao do IPCA, bem como aos riscos de taxa
de juros e de eventual descasamento entre os fluxos de recebimento dos créditos
imobiliarios e as obriga¢des de pagamento dos CRI.

e) Garantias envolvidas na estruturacao da securitizacdo: A estrutura da securitizagao
conta com as seguintes garantias, vinculadas as Notas Comerciais que lastreiam os CRI
e integrantes do patriménio separado: (i) Fianca prestada pelo socio controlador da
devedora, como garantia pessoal e solidaria das obrigagdes; (ii) Alienagdo fiduciaria de
imdveis, compreendendo um conjunto de imoveis comerciais localizados nos estados do
Parana e Sao Paulo; (iii) Cessdo fiduciaria de direitos creditorios, abrangendo os direitos
decorrentes de contratos de locagdo dos imoveis alienados fiduciariamente; (iv) Fundo de
Reserva, destinado a cobertura do pagamento de amortizacdo e remuneracao dos CRI; e
(v) Fundo de Despesas, destinado ao custeio das despesas operacionais do patrimodnio
separado, nos termos do Termo de Securitizagéo.

Base de preparacao

As demonstracdes financeiras da Companhia foram preparadas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos patrimonios separados (nota explicativa n°3), para
atendimento da Lei n® 9.514/1997 com as alteracoes da lei n°® 14.430/2022 e de acordo com os
requerimentos da Resolu¢do CVM n° 80/2022 e da Resolugdo 194/2023.

A emissao destas demonstragdes financeiras foi autorizada pela Diretoria da Emissora em 18 de
marco de 2026.

Moeda funcional

As demonstragdes financeiras estdo apresentadas em milhares de Reais (R$), que é a moeda
funcional do Patrimdnio Separado. Ao definir a moeda funcional, a Administracdo considerou
qual moeda influencia significativamente o valor de seus servigos e a moeda na qual a maior parte
dos custos sao incorridos. Todos os saldos foram arredondados para a unidade mais proxima de
Reais, exceto quando indicado de outra forma.

Uso de estimativas e julgamentos

A preparacdo das demonstra¢des financeiras requer que a Administracdo faga julgamentos e
utilize estimativas e adote premissas que afetam os valores apresentados de ativos, passivos,
receitas e despesas, bem como as divulgacdes de passivos contingentes na data-base das
demonstracdes financeiras. Os resultados efetivos podem divergir dessas estimativas. As
estimativas e premissas s3o revisadas de forma continua e, quando aplicavel, os efeitos das
revisdes sdo reconhecidos prospectivamente.

A incerteza inerente a essas estimativas e premissas pode resultar em ajustes relevantes nos
valores contabeis de ativos e passivos em periodos futuros.



3.1

3.2

Politicas contabeis materiais aplicagoes aos patrimonios separados
As politicas contabeis descritas abaixo foram aplicadas de forma consistente no periodo
apresentados, no que se refere aos patrimonios separados administrados pela Emissora.

Caixa e equivalentes de caixa

Os equivalentes de caixa sao mantidos com a finalidade de atender a compromissos de caixa de
curto prazo, ¢ nao para investimento ou outros fins. Considera equivalentes de caixa uma
aplicacgdo financeira de conversibilidade imediata em um montante conhecido de caixa e estando
sujeita a um insignificante risco de mudanga de valor. Por conseguinte, um investimento,
normalmente, se qualifica como equivalente de caixa quando tem vencimento de curto prazo, por
exemplo, trés meses ou menos, a contar da data da contratacao.

Instrumentos financeiros
i. Ativos financeiros niao derivativos
Sao classificados nas seguintes categorias: (i) ativos financeiros registrados pelo valor justo por

meio do resultado; e (ii) ativos financeiros mensurados ao custo amortizado.

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

ii. Classificacdo e mensuracio subsequente
No reconhecimento inicial, um ativo financeiro € classificado como mensurado:

e a0 custo amortizado;

e a0 Valor justo por meio de outros resultados abrangentes - “VJORA” — instrumento de
divida; ou

e a0 “VJORA” —instrumento patrimonial; ou ao Valor justo por meio de resultado - “VJR”.
Os ativos financeiros ndo sdo reclassificados subsequentemente ao reconhecimento inicial, a ndo
ser que a Empresa mude o modelo de negdcios para a gestdo de ativos financeiros, € neste caso
todos os ativos financeiros afetados sdo reclassificados no primeiro dia do periodo de
apresentacao posterior a mudanga no modelo de negdcios.

Um ativo financeiro é mensurado ao custo amortizado quando:

e ¢ mantido dentro de um modelo de negdcios cujo objetivo € receber fluxos de caixa
contratuais; €

e seus termos contratuais geram fluxos de caixa que sdo exclusivamente pagamentos de
principal e juros sobre o principal em aberto (critério SPPI).

Um instrumento de divida ¢ mensurado ao VJORA quando:

e ¢ mantido em um modelo de negdcios cujo objetivo combina recebimento de fluxos de
caixa contratuais e venda de ativos financeiros; e
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e seus termos contratuais atendem ao critério SPPI.

Caixa e equivalentes de caixa sdo classificados na categoria a custo amortizado e os investimentos
sdo classificados ao valor justo por meio do resultado — “VIJR”.

iii. Passivos financeiros nao derivativos
Sdo representados substancialmente por obrigagdes decorrentes da emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios (CRI), lastreados em créditos imobilidrios originados de Notas
Comerciais, os quais sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo, acrescido de quaisquer
custos de transacdo diretamente atribuiveis na data de sua contratagdo. Subsequentemente, tais
passivos sdo mensurados pelo custo amortizado, utilizando-se 0 método da taxa de juros efetiva,
e sdo baixados quando as respectivas obrigacdes sdo liquidadas, canceladas ou extintas.

Avaliacio do valor recuperavel (“impairment”)

O Patriménio Separado revisa a cada data de balanco para determinar se ha sinal de perda em
relacdo ao valor dos ativos. Caso exista a referida indicagdo, estima-se o valor a recuperar do
ativo. Reconhece-se a perda no valor de recuperacao, caso o valor contabil do ativo seja superior
ao seu valor recuperavel.

O Patrimdnio Separado considera um ativo financeiro como inadimplente quando é pouco
provavel que o devedor pague integralmente suas obrigagdes de crédito, sem recorrer a agdes
como realizagdo de garantias.

A Administracdo avaliou os ativos na data-base ¢ concluiu que ndo foram identificados indicios
de perda de valor recuperavel no exercicio, razao pela qual nenhuma perda por impairment foi
reconhecida.

Resultado

i. Receita de intermediacao financeira
A receita de intermediagdo financeira é reconhecida com base no método da taxa de juros efetiva,
conforme aplicavel, e compreende a apropriagao de juros, agios e desagios, atualizagdo monetaria,
bem como outras receitas acessorias eventualmente incidentes sobre as carteiras, tais como multas
contratuais.

O reconhecimento ¢ feito quando existe evidéncia convincente de que: (i) os beneficios
econdmicos futuros fluam para a entidade; e (ii) tais beneficios possam ser mensurados de forma
confiavel.

ii. Despesa de intermediacio financeira
A despesa de intermediacao financeira € reconhecida com base no método da taxa de juros efetiva
¢ compreende a apropriagdo de juros, agios e desagios, bem como a atualizagdo monetaria
incidente sobre a sobre os Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) emitidos. Incluem-se,
ainda, as despesas diretamente atribuiveis a sua emissao, as quais sdo apropriadas ao resultado ao
longo do prazo da respectiva obrigagdo financeira.

Resultado de operacdes sujeitas a regime fiduciario
O resultado de operacdes sujeitas a regime fiduciario decorre do processo de segregagdo
patrimonial entre as demonstragdes financeiras dos Patrimonios Separados constituidos no &mbito



das operacdes de securitizacdo e aquelas da Securitizadora, em observancia a legislacdo e a
regulamentacg@o aplicaveis.

Esse resultado representa o desempenho econdmico-financeiro apurado no exercicio dos
respectivos Patrimonios Separados, o qual ¢ integralmente destinado aos fluxos de pagamento dos
Certificados de Recebiveis Imobiliarios, conforme a ordem de prioridade estabelecida nos
documentos da operagao.

Em situagdes de eventual insuficiéncia de recursos do Patrimonio Separado, tal resultado
evidencia impactos que podem afetar as expectativas de retorno dos investidores da respectiva
emissao, bem como os valores a serem apurados no encerramento da operagdo, nos termos das
disposigdes legais e contratuais aplicaveis.

Caixa e Equivalentes de Caixa

Em 31 de dezembro de 2025 ¢ 31 de dezembro de 2024, a composi¢do do saldo de caixa e
equivalentes de caixa estd assim composta:

Caixa e equivalentes de caixa

31/12/2025 31/12/2024
Disponibilidade 1 -
Aplicagdes financeiras (i) 7.980 -
Total 7.981 -
(i) Refere-se exclusivamente a recursos do Patrimonio Separado da operagdo de securitizagdo, mantidos sob regime

fiduciario, conforme previsto nos documentos da operagdo, as aplicagdes financeiras estdo classificadas como
equivalentes de caixa, por apresentarem alta liquidez, pronta conversibilidade em caixa e risco insignificante de
mudanga de valor, portanto, classificadas como equivalentes de caixa.

O Fundo de Reserva totalizava R$ 6.809 mil, tendo como finalidade assegurar a liquidez do Patriménio Separado
para o cumprimento das obrigag¢des de curto prazo da operago.

Os recursos destinados ao Fundo de Despesas, no montante de R$ 1.171 mil, permanecem aplicados temporariamente
até sua efetiva utilizag@o, conforme previsto contratualmente.

Informacdées sobre os direitos creditorios — Regime Fiduciario
Os direitos creditorios integram o Patrimonio Separado constituido no ambito da operacdo de

securitizagdo, em observancia ao regime fiduciario previsto na Lei n° 14.430, de 3 de agosto de
2022, e na Resolucdo CVM n° 60.

Tais direitos encontram-se segregados do patrimdnio comum da Securitizadora e sdo destinados,
de forma exclusiva, ao cumprimento das obrigagdes dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios
(CRI) emitidos no ambito da operacdo, em beneficio dos respectivos investidores, conforme
estabelecido nos documentos da operagdo e na legislacao aplicavel.

a. Descricdo dos direitos creditorios
A emissdo € lastreada em direitos creditorios imobiliarios decorrentes de Notas Comerciais, ndo

conversiveis em participacao societaria, emitidas em série unica pela JRM Administradora de
Iméveis Ltda., representadas por Cédula de Crédito Imobiliario (CCI) integral e escritural, as
quais constituem o lastro dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI).



b. Valores vencidos e a vencer, por faixa de vencimento, incluido os montantes a vencer
com parcelas vencidas:

Créditos vinculados

Por prazo de vencimento (a vencer) 31/12/2025 31/12/2024
até 30 dias 3.291 -
de 31 e 60 dias 3.128 -
de 61 ¢ 90 dias 2.744 -
de 91 e 120 dias 3.162 -
de 121 e 150 dias 2.897 -
de 151 e 180 dias 2.860 -
Acima de 180 dias 166.756 -
Total Adimplentes e Inadimplentes (*) 184.838 -
Ativo Circulante 9.604 -
Ativo Nao Circulante 175.234 -

¢. Movimentacao dos Direitos Creditorios

Movimentagio 31/12/2025 31/12/2024

Saldo Inicial - -

(+) Aquisicdo de direitos creditorios (i) 167.809 -
(+) Juros e corregao 37.561 -
(-) Recebimentos (16.459) -
(-) Liberagao de recursos remanescentes (ii) (2.737) -
(-) Rendimento de aplicagdo (548) -
(+/-) Outras receitas (despesas) operacionais (788) -
Total 184.838 -
(1) O valor registrado refere-se aos direitos creditorios imobiliarios vinculados a emissdo dos Certificados de Recebiveis

Imobiliarios (CRI), reconhecidos pelo custo amortizado, conforme o método da taxa de juros efetiva. O saldo dos
direitos creditorios reflete o valor efetivamente integralizado pelos investidores, ajustado pela apropriacdo de juros e
atualizagdo monetaria, pelos recebimentos ocorridos no periodo e pelas despesas diretamente atribuiveis a operagao,
razdo pela qual pode divergir do valor nominal originalmente emitido.

(ii) Refere-se a liberagdo de recursos excedentes do Patrimonio Separado a devedora, realizada apds o cumprimento da
ordem de prioridade de pagamentos prevista nos documentos da securitizagéio, os quais deixam de integrar o saldo
dos direitos creditorios.

d. Montante da provisao constituida e a sua movimentacio durante o exercicio:
Na avaliacao da Emissora, que considerou o histérico de adimpléncia dos créditos, a suficiéncia

das garantias constituidas (alienacdo fiduciaria de imoveis e Fundo de Reserva) em relagdo ao
saldo dos direitos creditorios vinculados ao Patrimdnio Separado, ndo foi identificada a
necessidade de constituicdo de provisao para perdas sobre tais ativos nos exercicios findos em 31
de dezembro de 2025.



e. Garantias relacionadas diretamente com os direitos creditorios:
A emissdo conta com garantias constituidas no dmbito da operagdo de securitizagdo, vinculadas

aos direitos creditorios imobilidrios que lastreiam os Certificados de Recebiveis Imobiliarios
(CRI), compreendendo, principalmente: (i) Alienacdo fiduciaria de imoveis, constituida em favor
da securitizadora, como garantia do cumprimento das obrigagdes assumidas no ambito da
operacgao; (ii) Cessao fiduciaria de direitos creditorios decorrentes de contratos de locagdo dos
imoéveis alienados fiduciariamente; (iii) Fianca prestada pelo socio controlador da devedora; e (iv)
Fundo de Reserva, integrante do Patrimdnio Separado, destinado a assegurar a liquidez para o
cumprimento das obrigacdes da emissao.

Em 31 de dezembro de 2025, a razdo de garantia da operacdo encontrava-se enquadrada nos
limites minimos previstos nos documentos da securitizagdo, ndo tendo sido necessaria a adogdo
de mecanismos de recomposi¢cdo de garantias ou de lastro no periodo.

f. Procedimentos de cobranca dos direitos creditérios inadimplidos, incluindo a
execucio de garantias e custos envolvidos:
Na hipoétese de inadimplemento, poderdo ser adotadas, conforme o caso, medidas extrajudiciais e
judiciais de cobranga, incluindo a execucdo das garantias constituidas, tais como a alienagdo
fiduciaria de imoéveis, a cessdo fiduciaria de direitos creditérios de contratos de locagdo e a
exigibilidade da fianga, observada a ordem de prioridade prevista nos documentos da operagao.

Os custos incorridos com a cobranga e eventual excussdo das garantias, incluindo despesas
judiciais, extrajudiciais, honorarios e demais encargos, sdo suportados pelo Patriménio Separado,
nos termos estabelecidos contratualmente.

g. Informacdes sobre a aquisicao substancial ou nao dos riscos e beneficios da carteira:

A Emissora ndo retém substancialmente os riscos € beneficios econdmicos associados aos direitos
creditorios, os quais sao transferidos aos investidores por meio do regime fiduciéario.

Informacodes sobre o passivo da emissiao — Certificado de Recebiveis
Imobiliarios (CRI)

Referem-se a operagdo de captacdo de recursos no mercado de capitais, por meio da emissao de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI), da 2* (segunda) emissdo, em série unica, da
Artesanal Securitizadora de Créditos S.A., os quais sdo lastreados em direitos creditorios
imobilidrios decorrentes de Notas Comerciais emitidas pela JRM Administradora de Imoveis

Ltda., representadas por Cédula de Crédito Imobiliario (CCI) integral e escritural, nos termos da
Lei n® 14.430, de 3 de agosto de 2022, ¢ da Resolugdo CVM n° 60.

Os CRI possuem vencimento final em 21 de junho de 2035, conforme estabelecido nos
documentos da operagdo, e encontram-se vinculados a regime fiduciario, com constituicao de
Patrimdnio Separado, destinado exclusivamente ao cumprimento das obrigagdes da respectiva
emissao.



a. Valores reativos a série e as suas principais respectivas caracteristicas
Emissao: Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) da 2* (segunda) emissdo, em série Unica,
condigo ISIN BRASECCRI022 da Artesanal Securitizadora de Créditos S.A.
Quantidade: 184.000
Valor nominal unitario: R$ 1.000,00
Valor total da emissdo: R$ 184.000.000,00
Prazo de vencimento: 21 de junho de 2025.
Taxa de juros efetiva: Remuneracao correspondente a variagdo acumulada de 100% da Taxa DI,
acrescida de sobretaxa de 2,50% (dois inteiros e cinquenta centésimos por cento) ao ano, base
252 dias tuteis, calculada pelo método da taxa de juros efetiva.
Periodicidade da Indexacéo: Didria, com base na Taxa DI divulgada pela B3.
Periodicidade de pagamento da remuneracdo: Mensal, conforme cronograma previsto nos
documentos da operagao.
Cronograma de amortizacdo: Amortizagdo mensal do saldo do valor nominal unitario,
observada a caréncia inicial, com inicio conforme cronograma previsto no Termo de
Securitizacdo.

b. Movimentac¢ao dos Certificados de Recebiveis - CRI

Movimentagdo dos Certificados de Recebiveis - CRI 31/12/2025 31/12/2024

Saldo Inicial - -

(+) Emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (i) 184.658 -
(+) Juros e corre¢do 13.352 -
(-) Pagamentos (13.172) -
Total 184.838 -

(6] O saldo dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) registrado no passivo reflete o valor efetivamente

integralizado pelos investidores, ajustado pela apropriagéo de juros e atualizagdo monetaria pelo método da taxa de
juros efetiva, bem como pelos pagamentos efetuados no periodo, razdo pela qual pode divergir do valor nominal
originalmente emitido.

Conforme previsto no Termo de Securitizacao, os Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI)
estdo sujeitos a eventos de vencimento antecipado automatico e ndo automatico, bem como a
hipoéteses de amortizagao extraordinaria e resgate antecipado, nos termos e condi¢des
estabelecidos nos documentos da operacao.

c. Principais direitos politicos inerentes a cada classe de certificado
Os direitos politicos dos titulares dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) sdo exercidos
por meio de Assembleia Especial de Investidores, nos termos e condigdes previstos no Termo de
Securitizacdo ¢ demais documentos da operacao.

d. Sumario das principais deliberacdes de investidores reunidos em assembleia
durante o exercicio
Nao houve assembleias nem deliberagdes dos titulares dos Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (CRI) no exercicio findo em 31 de dezembro de 2025.
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Prestadores de servigos
Para o cumprimento das obrigacdes relacionadas a emissdo, o Patrimdnio separado conta, como
prestadores de servicos, com as empresas relacionadas a seguir:

Agente Fiduciario: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.;
Custodiante: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.;

Escriturador: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.;
Coordenador Lider da Oferta: Terra Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda.;

Auditor Independente: Audifactor Auditores Independentes S/S.

Classificacao de risco da emissao
A emissdo dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI) ndo possui classificagdo de risco
atribuida por agéncia de rating.

Relacionamento com os auditores independentes

Para o adequado gerenciamento e divulgagdo da existéncia de eventuais conflitos de interesse, a
Emissora, como parte de suas praticas de governanga corporativa, evidencia que ndo contratou
quaisquer outros servicos, além da auditoria independente de suas demonstra¢des financeiras,
dentre as quais estdo consideradas as demonstragdes financeiras desse Patrimonio Separado, junto
a empresa Audifactor Auditores Independentes, ou a quaisquer outras empresas ou pessoas a ela
ligadas, direta ou indiretamente.

Em complemento, a Emissora observa premissas que a orientam no relacionamento com os 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 propria companhia, sendo responsabilidade destes o
resultado do trabalho realizado; e (c) 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.

Partes relacionadas
No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 ndo houve transagdo com partes relacionadas.

Eventos subsequentes

Até a data de autorizacao para emissao destas demonstragdes financeiras, ndo foram identificados
eventos subsequentes que afetassem significativamente a posi¢do patrimonial, financeira ou o
desempenho do Patrimdénio Separado, tampouco eventos de inadimpléncia relevantes
relacionados aos direitos creditorios.



