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Cconatus

Audit 4 Advisory 4 Tax

Relatéorio do Auditor Independente sobre as
Demonstragoes Financeiras

Ao Administrador e aos investidores do

Patriménio Separado da 28 Série da 1* Emissao - IF n® 20F0692684
(Ore Securitizadora S.A.)

Sao Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstra¢des financeiras do Patrimonio Separado da 28% Série da 1* Emissao - IF n°
20F0692684 (“Patrimonio Separado”), que compreendem o balango patrimonial em 30 de setembro de 2024
e as demonstracoes do resultado e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis materiais e outras informacgoes
elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstrag¢des financeiras acima referidas para o exercicio findo em 30 de setembro
de 2024 foram elaboradas em todos os aspectos relevantes, de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil aplicaveis aos Patrimonios Separados regidos pela Lei n°® 14.430/2022, e consideram as disposi¢oes
previstas na Resolugao CVM n® 60/2021 para elaboragao dessas demonstragdes financeiras de propdsito
especial, conforme Nota Explicativa n® 2.

Base para opinido

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
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos independentes em
relacio ao Patrimdnio Separado, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica
Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e
cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a
evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

Enfases

Base de preparacao e apresentagiao das demonstragoes financeiras e restri¢io sobre o uso:

Chamamos a atengao para a Nota Explicativa n® 2.2 as demonstrac¢oes financeiras, a qual descreve que essas
demonstragdes financeiras foram elaboradas exclusivamente para atendimento da Lei n° 14.430, de 04 de
agosto de 2022 e do art. 50 da Resolugdo CVM n° 60/2021 (alterada pela Resolu¢do CVM n° 194, de 17 de
novembro de 2023), e que requer que as Securitizadoras considerem cada Patrimdnio Separado, nao
consolidado, como uma entidade que reporta. Consequentemente, as demonstragdes financeiras podem
ndo servir para outra finalidade. Nossa opinido néo esta ressalvada acerca deste assunto.
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Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria (“PAA”) sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa
auditoria das demonstracdes financeiras como um todo e na formagdo de nossa opinido sobre essas
demonstragdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Direitos creditorios a receber

Motivo pelo qual o assunto foi considerado um principal assunto de auditoria: Em 30 de setembro de
2024, o Patrimonio Separado possuia o montante de R$ 16.563 mil referentes a saldos a receber decorrente
da obtengao via cessao onerosa de Cédulas de Crédito Bancarios ("CCB"), avaliadas pelos termos definidos
contratualmente. Desta forma, em nosso julgamento, os riscos mais significativos para fins de auditoria sao
a valorizacdo, a existéncia e a realizacao desses ativos, por esse motivo, foram tratadas como assuntos
relevantes.

Como o assunto foi tratado na auditoria das demonstracdes contabeis: Nossos procedimentos de
auditoria foram, entre outros: (i) conciliacdo contabil; (ii) analise da totalidade dos lastros da operagao; (iii)
recalculo do montante a receber de acordo com os critérios definidos contratualmente; (iv) exame da
liquidagdo financeira da totalidade das amortizagdes e juros recebidos durante o exercicio; e (v) teste de
aderéncia entre as informagoes registradas e divulgadas nas demonstrag¢oes financeiras.

Com base na abordagem de nossa auditoria e nos procedimentos efetuados, entendemos que os critérios e
premissas adotados pelo Patrimonio Separado para reconhecimento dos ativos e o resultado obtido no
exercicio findo em 30 de setembro de 2024, foram adequados no contexto das demonstracdes financeiras
tomadas em conjunto.

Outros Assuntos

Os valores correspondentes ao exercicio findo em 30 de setembro de 2023, foram auditados por outros
auditores independentes, que emitiram relatoério datado de 29 de dezembro de 2023, sem ressalvas.

Responsabilidades da administracdo e da governanca pelas demonstragoes financeiras

A Administragdo da Emissora é responsavel pela elaboragao e adequada apresentacao das demonstragoes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Patrimonios Separados,
regidos pela Lei n° 14.430, de 04 de agosto de 2022 e que também consideram as disposi¢Oes previstas na
Resolucao CVM n° 60/2021 (alterada pela Resolugdo CVM n° 194, de 17 de novembro de 2023), e pelos
controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragao de demonstragdes
financeiras livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdao das demonstragdes financeiras, a Administracdo da Emissora é responsavel, dentro das
prerrogativas previstas na Resolucdo CVM n° 60/2021 (alterada pela Resolugao CVM n° 194, de 17 de
novembro de 2023), pela avaliagao da capacidade de o Patrimonio Separado continuar operando, conforme
o termo de securitizagdo dos créditos, e divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados

com a sua continuidade operacional.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstra¢des contabeis, tomadas em conjunto,
estao livres de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de
auditoria contendo nossa opiniao. Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranga, 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 sao consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro
de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usudrios tomadas com base nas referidas
demonstragoes contabeis.

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

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstragdes contabeis,
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 opiniao. O risco de nao detec¢ao de distor¢ao relevante resultante de fraude € maior do
que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio,
falsificagdo, omissdo ou representagdes falsas intencionais.

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

Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacoes feitas pela administragao.

Concluimos sobre a adequagao do uso, pela administragdo, da base contabil de continuidade operacional
e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacdo a eventos ou
condig¢des que possam levantar divida significativa em relacao a capacidade de continuidade operacional
do Patrimonio Separado. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencao em nosso
relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes contabeis ou incluir modificagdo
em nossa opiniado, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusoes estao 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 administracao a respeito, entre outros aspectos, do alcance planejado, da época da
auditoria e das constatacOes significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas
nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

S3o Paulo, 30 de dezembro de 2024.

DocuSigned by:

(wiry (arlos Searcs da Silbwa

5560E4A43B5144C...
Luiz Carlos Soares da Silva Conatus Auditores Independentes S.S.

Contador CRC 1SP-228.054/0-4 CRC 25P-037.537/0-1
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Ativo

Circulante

Caixas e equivalentes de caixa

Direitos creditérios

Nao circulante

Direitos credit6rios

Total do ativo

Patriménio Separado da 282 Série da 12 Emissao - IF n°® 20F0692684

Ore Securitizadora S.A.

Balangos patrimoniais

Em 30 de setembro de 2024 e de 2023

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

Notas 30/09/2024 30/09/2023
4 2.103 1.419
5 13.963 3.072
16.066 4.491
5 2.600 41.165
2.600 41.165
18.666 45.656

As notas explicativas da Administracao sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.

Passivo

Circulante

Certificado de recebiveis - CRI

Fundo de despesas

Fundo de liquidez

Fundo de reserva

Valores a devolver

N&o circulante

Certificado de recebiveis - CRI

Total do passivo

Notas 30/09/2024 30/09/2023
6 13.963 3.072
7.a 178 271
7.b 1.023 165
7.c 846 889
8 56 94
16.066 4.491
6 2.600 41.165
2.600 41.165
18.666 45.656
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Ore Securitizadora S.A.
Patriménio Separado da 282 Série da 12 Emissao - IF n° 20F0692684

Demonstracdes do resultado
Exercicios findos em 30 de setembro de 2024 e de 2023

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

Notas 30/09/2024 30/09/2023

Resultado operacional

Receita financeira de juros c/ direitos creditorios 11 7.037 8.783

Despesa financeira de atualizagdo do CRI 11 (7.037) (8.783)
Lucro operacional bruto - -
Receitas

Resultado de aplicag@es financeiras 11 145 186
Outras despesas operacionais

Resultado de operacdes sujeitas a regime fiduciario (145) (186)

Resultado dos exercicios

As notas explicativas da Administracdo séo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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Ore Securitizadora S.A.
Patrimdnio Separado da 282 Série da 12 Emissdao - IF n°® 20F0692684

Demonstracdes dos fluxos de caixa
Exercicios findos em 30 de setembro de 2024 e de 2023

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

30/09/2024 30/09/2023
Atividades operacionais
Integralizacdes - -
Recebimento de direitos creditorios 35.375 10.705
Rendimento de aplicagéo financeira 145 186
Caixa liquido proveniente das atividades operacionais 35.520 10.891
Atividades de financiamentos
Amortizagao de certificado de recebiveis (34.711) (10.795)
Outras saidas (125) (76)
Caixa liquido aplicado nas atividades de financiamentos (34.836) (10.871)
Aumento liquido / (Reduc¢ao) de caixa e equivalentes de
caixa 684 20
No inicio dos exercicios 1.419 1.399
No final dos exercicios 2.103 1.419
Aumento liquido / (Redugéo) de caixa e equivalentes de
caixa 684 20

As notas explicativas da Administracdo séo parte integrante das demonstrag¢ées financeiras.
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Ore Securitizadora S.A.

Patrimonio Separado da 282 Série da 12 Emisséao - IF n°® 20F0692684

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Exercicios findos em 30 de setembro de 2024 e de 2023

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

1. Contexto operacional

A Ore Securitizadora S.A. (Securitizadora ou Emissora) é uma sociedade
securitizadora de direitos creditérios do agronegdcio e direitos creditdrios imobiliarios
dedicada a aquisicao, securitizacdo, emissdo, negociacdo e prestacao de servi¢cos
relacionados a gestéo de recebiveis destas mesmas naturezas que sejam passiveis
de securitizacao.

Constituida em 30 de junho de 2010, sob a forma de sociedade limitada com nome
de ARP Participagfes Ltda., através de ata de reunido dos socios realizada em 05
de agosto de 2010, foi transformada em sociedade por acées, com prazo de duracao
indeterminado e teve a sua raz&o social alterada para Brasil Agrosec Companhia
Securitizadora. Em 22 de janeiro de 2016, a denominacao social foi alterada para
Ourinvest Securitizadora S.A.

Em AGE (Assembleia Geral Extraordinaria) realizada em 07 de junho de 2022, a
denominagdo social foi alterada para Ore Securitizadora S/A., em virtude da
alteracdo do controle indireto, na qual a Fator Capital S.A. adquiriu o controle da
entdo Ourinvest Real Estate Holding Ltda., por sua vez controladora da Ourinvest
Securitizadora S.A. As empresas deixaram de fazer parte do grupo Ourinvest, e a
razdo social foi alterada para ORE Securitizadora S.A. de forma a refletir essas
mudancas.

A Emissora tem por objeto social:

a) Aquisicdo e securitizacdo de direitos creditérios imobiliarios e do agronegécio,
nos termos da Lei n° 11.076/04 e suas eventuais alteracdes posteriores, com a
consequente emissao para colocacédo no mercado de capitas dos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRIs) e do Agronegécio (CRAS);

b) A realizacao de quaisquer atividades compativeis com seu objeto, relativamente
a tais direitos creditorios, ai incluidas e sem limitacdo, a administracéo, alienacao
e a recuperacao dos direitos creditérios adquiridos;

c) A realizacdo de operacdes de hedge em mercados derivativos, visando a
cobertura de riscos de sua carteira de direitos creditorios e créditos do
agronegocio.

No desempenho do seu objeto social e na condicdo de Emissora de Certificados de
Recebiveis a Securitizadora constituiu o Patriménio Separado (“Patriménio
Separado”), ao qual se refere a demonstragéo financeira ora disponibilizada em
cumprimento a Lei n® 14.430, de 04 de agosto de 2022, e da Resolu¢cdo CVM n° 60,
de 23 de dezembro de 2021 (alterada pela Resolucdo CVM n° 194, de 17 de
novembro de 2023), relativas ao exercicio findo em 30 de setembro de 2024.

Em complemento, registramos a seguir outras informac¢bes relacionadas ao
Patrim6nio Separado citado:
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Ore Securitizadora S.A.

Patrimonio Separado da 282 Série da 12 Emisséao - IF n°® 20F0692684

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Exercicios findos em 30 de setembro de 2024 e de 2023

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

1. Contexto operacional—Continuacao

i)
i)
i)

iv)

Datas de inicio e término da emissao: 08/06/2020 a 15/06/2027,;

Sumario das operac0Oes efetuadas: Emissao com lastro em CCB;

Critérios previstos para a revolvéncia dos direitos creditorios: A operagdo nao
tem previsdo de aquisi¢cdo de novos direitos creditérios durante o curso;

Forma de utilizagéo de derivativos e 0s riscos envolvidos: A emissao nao conta
com a contratacéo de instrumentos financeiros derivativos, motivo pelo qual n&o
foram identificados riscos relacionados a contratacdo desses instrumentos na
estrutura da emisséo; e

Garantias envolvidas na estrutura da securitizacdo, tais como
sobrecolateralizacdo, subordinacdo ou coobrigacdo e a forma como essas
garantias foram utilizadas durante o exercicio: Garantia dada por aval, cessao
fiduciaria de direitos creditérios, alienacao fiduciaria de imoéveis, fundo de
despesa, fundo de liquidez e fundo de reserva.

2. Base para preparacao e apresentacao das demonstragdes financeiras

2.1.Autorizacao

A autorizacao para emisséo das demonstragdes financeiras foi concedida pela
Diretoria da Emissora em 30 de dezembro de 2024.

2.2.Base de preparacgéo

As demonstracfes financeiras do Patriménio Separado foram conforme as
préaticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Patrimdnios Separados. As
praticas contabeis adotadas no Brasil compreendem aquelas incluidas na
legislacdo societaria brasileira e nos pronunciamentos, nas orientacées e nas
interpretacfes emitidas pelo Comité de Pronunciamento Contabeis (CPC) e de
acordo com art.50 da Resolucdo CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021
(alterada pela Resolugdo CVM n° 194, de 17 de novembro de 2023).

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

A Administracdo do Patrimonio Separado declara e confirma que todas as
informacdes relevantes proprias contidas nas demonstracdes financeiras estéo
sendo evidenciadas e que correspondem as utilizadas pela Administracdo do
Patrimbnio Separado na sua gestéo.

10
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Ore Securitizadora S.A.

Patrimonio Separado da 282 Série da 12 Emisséao - IF n°® 20F0692684

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Exercicios findos em 30 de setembro de 2024 e de 2023

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

2. Base para preparacao e apresentacao das demonstragdes financeiras—
Continuagéo

2.3. Moeda funcional

As demonstragOes financeiras sdo preparadas usando a moeda funcional (moeda do
ambiente econbmico primario em que o Patrimdnio Separado opera). Ao definir a moeda
funcional do Patriménio Separado a Securitizadora considerou qual a moeda que
influencia significativamente o preco de venda dos servicos prestados e a moeda na
gual a maior parte do custo de sua prestacdo de servicos € paga ou incorrida. As
demonstrac¢des financeiras de 30 de setembro de 2024 e de 2023 s&o apresentadas em
milhares de Reais (R$), que € a moeda funcional e de apresentacdo do Patrimdnio
Separado. Todas as informacdes financeiras apresentadas foram arredondadas para a
unidade de milhar mais préxima, exceto quando indicado de outra forma.

2.4. Uso de estimativas e julgamentos

A preparacado das demonstracdes financeiras esta de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil, que exigem que a Administracdo faca julgamentos, estimativas e
premissas que afetam a aplicagdo de politicas contdbeis e os valores reportados de
ativos, passivos, receitas e despesas. Para efetuar as referidas estimativas, a
Administracao utiliza as melhores informacgdes disponiveis na data da preparacdo das
demonstragdes financeiras, bem como a experiéncia de eventos passados e correntes,
considerando ainda pressupostos relativos a eventos futuros.

As estimativas e premissas, quando necessarias, sao revistas de uma maneira
continua. Revisdes com relacdo as estimativas contédbeis sdo reconhecidas no
exercicio em que as estimativas séo revisadas respectivamente.

3. Principais praticas contabeis

As principais praticas contdbeis adotadas para a preparacdo dessas demonstracdes
financeiras sdo as seguintes:

3.1. Apuragéo do resultado
a) Receita de intermediacédo financeira

Composta pelo montante de juros, desagios/agios, atualizacdo monetaria e outras
eventuais receitas acessorias (encargos moratérios, multas, entre outras) auferidas
nas carteiras de recebiveis imobiliarios.

Essas receitas sdo reconhecidas quando existe evidéncia convincente: (i) de que é
provavel que os beneficios econ6mico-financeiros, poderdo ser efetivamente
auferidos; (ii) de que os custos associados e 0s riscos de possiveis cancelamentos
puderem ser mensurados de maneira confiavel; (iii) de que o valor da receita
operacional possa ser mensurado de maneira confiavel.

11
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Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Exercicios findos em 30 de setembro de 2024 e de 2023

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

3. Principais praticas contdbeis—Continuacao
3.1. Apuragéo do resultado—Continuacéo
b) Despesa de intermediacédo financeira

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

Essas despesas sdo reconhecidas quando existe evidéncia convincente: (i) de que
0s custos associados e 0s riscos de possiveis cancelamentos puderem ser
mensurados de maneira confiavel; (ii) de que o valor da despesa operacional possa
ser mensurado de maneira confiavel.

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

emissdes sejam reconhecidas.
3.2. Caixa e equivalentes de caixa

Caixas e equivalentes de caixa incluem os montantes de caixa e aplicagdes financeiras
com prazo para resgate de até 90 dias da data da aplicagdo. As aplicacdes financeiras
sdo registradas ao custo, acrescido dos rendimentos auferidos até as datas de
encerramento dos balancos e néo superando o valor de mercado.

3.3. Instrumentos financeiros
a) Ativos financeiros néo derivativos

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

Ativos financeiros registrados pelo valor justo por meio do resultado (VJR):
Representados por aplicagdes financeiras, que compdem o saldo de caixa e
equivalente de caixa, e mensurados pelo valor justo por meio do resultado, de acordo
com a gestao de riscos documentada e a estratégia de investimentos. Os custos da
transacdo, apos o conhecimento inicial, sdo reconhecidos no resultado como
incorridos. Tais ativos séo classificados como VJR se nao atenderem as condi¢des
necessarias para mensuragao ao custo amortizado, conforme demonstrado no item
abaixo.
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3. Principais praticas contabeis—Continuacéo
3.3. Instrumentos financeiros—Continuagao
a) Ativos financeiros ndo derivativos—Continuacéo

Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado: S&o representados por
direitos creditérios, com pagamentos fixos ou calculaveis, que nédo sdo cotados no
mercado ativo, cujo objetivo seja manter ativos financeiros para receber fluxos de
caixa contratuais e seus termos contratuais geram, em datas especificas, fluxos de
caixa que sdo relativos somente ao pagamento de principal e juros sobre o valor
principal em aberto. Tais ativos sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescido de quaisquer custos de transacgdo atribuiveis. Apdés o reconhecimento
inicial, os direitos creditérios sdo medidos pelo custo amortizado, por intermédio do
método dos juros efetivos, decrescidos de qualquer perda por redugcdo ao valor
recuperavel.

b) Passivos financeiros ndo derivativos

Compreendem as captacdes emissbes dos certificados de recebiveis da
Securitizadora detidos pelo Patriménio Separado. S&o inicialmente reconhecidos a
valor justo e no caso de empréstimos e financiamentos e contas a pagar, séo
acrescidos do custo da transagéo diretamente relacionado. Os passivos financeiros
do Patrimdnio Separado incluem contas a pagar. ApGs reconhecimento inicial, as
emissdes sujeitas a juros sdo mensuradas subsequentemente pelo custo por meio
do resultado.

3.4. Reducao ao valor recuperavel ("impairment")
a) Ativos financeiros

O Patrimbénio Separado reconhece provisdes para perdas por reducdo ao valor
recuperavel sobre os ativos financeiros mensurados ao custo amortizado.

Ao determinar se o risco de crédito de um ativo financeiro aumentou
significativamente desde o reconhecimento inicial e ao estimar as perdas por reducéo
ao valor recuperavel, o Patriménio Separado considera informacdes razoaveis e
passiveis de suporte que sdo relevantes e disponiveis sem custo ou esforgo
excessivo. Isso inclui informacdes e analises quantitativas e qualitativas, com base
na experiéncia histérica do Patriménio Separado, na avaliacdo de crédito e suas
garantias considerando informacgdes prospectivas.

O Patrimbnio Separado considera um ativo financeiro como inadimplente quando é
pouco provavel que o devedor pague integralmente suas obrigacdes de crédito, sem
recorrer a agbes como a realizacéo da garantia (se houver alguma).
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3. Principais praticas contabeis—Continuacéo

3.4. Redugdo ao valor recuperavel ("impairment")—Continuagéo

3.5.

3.6.

b) Mensuracéo das perdas por reducao ao valor recuperavel

As perdas por reducdo ao valor recuperavel sdo estimativas ponderadas pela
probabilidade de perdas de crédito. As perdas por reducéo ao valor recuperavel sdo
mensuradas a valor presente com base em todas as insuficiéncias de caixa, ou seja,
a diferencga entre os fluxos de caixa devidos ao Patrimonio Separado de acordo com
o contrato e os fluxos de caixa que o Patrimbnio Separado espera receber.

Em decorréncia da relagéo estabelecida entre a Emissora e o Patrimoénio Separado
objeto de divulgacéo, se concluido como necessario o registro de uma provisao para
suportar eventuais perdas, 0S Sseus respectivos impactos serdo igualmente
registrados contabilmente no passivo do Patriménio Separado. Considerando a
estrutura financeira da operagao de securitizacdo, as garantias a ela agregadas, bem
como a expectativa de evolugdo e recebimento dos recebiveis-lastro da emisséo,
para a apuracao de eventual provisdo, sdo considerados adicionalmente os requisitos
a seqguir:

Com relacdo aos devedores: Sera considerada a situacao atual de cada crédito que
lastreia a emissé&o, mediante classificacdo em (i) em dia e (ii) em atraso, classificado
por nimero de parcelas em atraso.

Com relacdo as garantias: Ser& considerada a existéncia e respectiva capacidade
de realizag&do, na operacgdo, das seguintes garantias: (i) coobrigacdo do cedente ou
de terceiros ("fianca"), (ii) cessao fiduciaria ("colateral"), (iii) garantia real imobiliaria
(alienacéo fiduciaria ou hipoteca) e (iv) outras.

Com relagdo as obrigagdes do PatrimOnio Separado: Serdo considerados o0s
valores relativos a (i) pagamentos futuros devidos aos investidores, (ii) despesas para
administracdo da operacdo até seu encerramento e (iii) custos estimados com
execucao das garantias.

Ativos nao financeiros

O valor contabil dos ativos nao financeiros do Patrimbnio Separado é revisto a cada data
de apresentacdo para apurar se ha indicacdo de perda no valor recuperavel. Caso
ocorra tal indicacao, entdo o valor recuperavel do ativo € determinado.

Outros ativos e passivos

Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus beneficios
econdmicos futuros serdo gerados em favor do Patrimdnio Separado e seu custo ou
valor puder ser mensurado com seguranca. Um passivo é reconhecido no balanco
patrimonial quando o Patrimbnio Separado possui uma obrigacéo legal ou constituida
como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso econémico seja
requerido para liquida-lo. Sdo acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes
encargos e das variagcdbes monetarias ou cambiais incorridas. As provisdes sao
registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.
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3. Principais praticas contabeis—Continuacéo

3.7.

3.8.

3.9.

Provis@es, ativos e passivos contingentes

As praticas contabeis para registro e divulgacdo de ativos e passivos contingentes e
obrigac@es legais sdo apresentadas de acordo com as regras estabelecidas no CPC 25:
(i) Ativos contingentes sdo reconhecidos somente quando ha garantias reais ou
decisdes judiciais favoraveis, transitadas em julgado; (ii) Passivos contingentes sdo
provisionados quando as perdas forem avaliadas como provaveis e 0s montantes
envolvidos forem mensuraveis com suficiente seguranga. Os passivos contingentes
avaliados como de perdas possiveis sdo apenas divulgados em nota explicativa e 0os
passivos contingentes avaliados como de perdas remotas néo séo provisionados e nem
divulgados.

Demonstracéo do fluxo de caixa (DFC)

As demonstragfes dos fluxos de caixa s@o preparadas e apresentadas pelo método
direto de acordo com o Pronunciamento Contabil CPC 03 (R2) “Demonstragdo dos
fluxos de caixa”, emitido pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC).

Norma emitida, mas ainda néo vigente

A Resolugdo CVM n° 194, de 17 de novembro de 2023 que altera a Resolugdo CVM n°
60, de 23 de dezembro de 2021, entrou em vigor em 01 de dezembro de 2023. A
Administracdo avaliou os potenciais impactos e, neste momento, ndo se espera que a
adocdo da norma tenha impactos relevantes sobre as demonstracdes financeiras do
Patrimdnio Separado em 30 de setembro de 2024.

4. Caixa e equivalentes de caixa

30/09/2024 30/09/2023
Aplicacdes financeiras 2.103 1.419
2.103 1.419

Em 30 de setembro de 2024 e de 2023, as aplica¢fes financeiras referem-se a titulos
privados de renda fixa (CDBs) e fundos de investimento referenciados DI sujeitos a
um insignificante risco de mudanca de valor.

5. Direitos creditérios

Os direitos creditorios estao assim apresentados:

30/09/2024 30/09/2023
Cédula de Crédito Bancario 16.563 44.237
16.563 44,237
Circulante 13.963 3.072
N&o circulante 2.600 41.165
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b)

d)

f)

g9)

Valores vencidos e a vencer, por faixa de vencimento, incluindo os montantes a
vencer com parcelas vencidas (se aplicavel):

Créditos vinculados por prazo de vencimento

(a vencer) 30/09/2024 30/09/2023
De 0 a 365 dias 13.963 44.2373.072
Acima de 365 dias 2.600 44.23741.165
Total 16.563 44.237

Em 30 de setembro de 2024 e de 2023 o Patrimbnio Separado néo tinha saldo
inadimplente dentre os seus direitos creditorios.

Montante da proviséo constituida e a sua movimentacdo durante o exercicio

Na analise da Emissora, que levou em consideragdo o historico de pagamentos, a
capacidade de liquidag&o dos devedores e avaliacdo das garantias em relacdo ao saldo
devedor, ndo ha provisdo a ser constituida para os ativos vinculados ao Patrimoénio
Separado nos exercicios findos em 30 de setembro de 2024 e de 2023.

Garantias relacionadas diretamente com os direitos creditorios

A emissdo conta com garantia dada por aval, cessao fiduciaria de direitos creditérios,
alienacao fiduciaria de iméveis, fundo de despesa, fundo de liquidez e fundo de reserva.

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

Os procedimentos de cobranca adotados pela Emissora iniciam-se imediatamente apos
a verificacdo de eventual inadimpléncia dos créditos, e levam em consideragdo o
intervalo de tempo entre a arrecadacgéo e o fluxo previsto de pagamento de amortizagéo
e juros dos certificados, objetivando a melhor performance da liquidez do Patriménio
Separado.

Regime fiduciario

Foi instaurado o regime fiduciario nos termos dos artigos 25° a 31° da Lei
n° 14.430/22.

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

Os eventos de pré-pagamento podem ocorrer por antecipacao de valores pelos
devedores da operacdo ou por gatilhos de amortizacdo estabelecidos no termo de
securitizacdo da operacdo. N&o houve qualquer evento de pré-pagamento nos
exercicios findos em 30 de setembro de 2024 e de 2023.

Direitos creditérios sem aquisicdo substancial de riscos e/ou beneficios
descricdo dos direitos creditérios adquiridos

A Emissora ndo assume a retengdo de riscos e beneficios vinculados as emissoes de
Certificados de titularidade dos investidores.
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5. Direitos creditérios—Continuacéo

h)

Principais direitos politicos inerentes a cada classe de certificado

Aos investidores cabem o direito de voto, onde cada Certificado de Recebiveis
Imobiliarios (CRIs) correspondem a um voto e podera ser admitida a constitui¢cao
de mandatarios desde que observadas as disposi¢cOes dos paragrafos 1° e 2°
do artigo 126 da Lei n° 6.404/1976.

As deliberagbes em Assembleia Geral serdo tomadas por titulares de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs) representando, pelo menos 50%
(cinquenta por cento) mais um dos CRIs em circulag&o, salvo quando o Termo
de Securitizacdo da operacao indicar quérum especifico para uma ou mais
deliberagoes.

Para efeito de calculo de quaisquer dos quéruns de instalacdo e/ou deliberacao
em Assembleia Geral (AG), serdo excluidos os Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (CRIS) 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 situacao de conflito de interesses. Os votos em branco
também deverdo ser excluidos do célculo do quérum de deliberacdo da
Assembleia Geral (AG).

6. Certificado de recebiveis - CRI

Os certificados de recebiveis imobilidrios estdo assim apresentados:

30/09/2024 30/09/2023

Certificados de recebiveis imobiliarios 16.563 44,237

16.563 44.237
Circulante 13.963 3.072
Na&o circulante 2.600 41.165

Informacdes relativas ao Patrimonio Separado CRI 282 Série:

Data de Emisséo: 08/06/2020
Data de Vencimento: 15/06/2027
Sumario: Emissédo com lastro em CCB. Garantia dada aval, cessao fiduciaria de direitos

creditorios, alienagao fiduciaria de imoéveis, fundo de despesa, fundo de liquidez e
fundo de reserva.

Volume Emitido: R$ 50.000 para uma quantidade de 50.000 papéis.
Quantidade Integralizada: 50.000

Subordinagéo: Sem subordinacéo

Remuneracéo: 7,00% ao ano + CDI
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7.

a)

Fundo de despesa, fundo de liquidez e fundo de reserva

Fundo de despesa

O fundo de despesa foi constituido para o pagamento de despesas recorrentes e
extraordinarias, observada as disposicdes previstas na CCB, e cujos recursos sao
mantidos na conta centralizadora.

30/09/2024 30/09/2023
Fundo de despesa 178 271

b) Fundo de liquidez

O fundo de liquidez foi constituido para eventual cumprimento de inadimpléncias
pecuniarias da devedora e cujos recursos sdo mantidos na conta centralizadora.

30/09/2024 30/09/2023
Fundo de liquidez 1.023 165

Fundo de reserva

Em assembleia realizada em 23 de marco de 2021, investidores do CRI
aprovaram a criacdo de um fundo de reserva para custeio de eventuais cobrancas
de IPTU de terreno dado em garantia, objeto da matricula 339.232 do 9° Registro
de Iméveis do Rio de Janeiro. As dividas que incidem sobre este imdvel estdo em
discussdo administrativa entre a devedora e a prefeitura do Rio de Janeiro.
Espontaneamente, a devedora propds um depdsito inicial de R$ 800.000,00 no
patriménio separado, como uma forma de refor¢co de garantia. Como nenhum
fundo pode ser constituido sem autorizacdo dos investidores, a Securitizadora
convocou esta assembleia para poder receber os recursos e manté-los como
garantia adicional da operacéao.

30/09/2024 30/09/2023
Fundo de reserva 846 889
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8.

10.

11.

Valores a devolver

A operacédo conta com garantia dada por cesséo de direitos creditérios decorrentes
da venda parcelada de imoveis e recebiveis de imoéveis alugados. Estes
recebimentos transitam pela conta centralizadora do Patriménio Separado e,
conforme as disposi¢des contratuais da CCB, devem ser utilizados para pagamento
das obrigacbes do CRI sendo que os excedentes devem ser devolvidos para a
Devedora. Até que ocorra o direcionamento adequado dos recursos, estes ficam
contabilizados como um passivo do Patrimoénio Separado.

30/09/2024 30/09/2023
Valores a devolver 56 94

Instrumentos financeiros

O Patrimdnio Separado participa das seguintes operacdes envolvendo instrumentos
financeiros:

30/09/2024
Ativos a valor justo com (ganhos/perdas) reconhecidos
Ativos financeiros no resultado
Aplicacdes financeiras (Nota Explicativa n° 4) 2.103
Direitos creditérios (Nota Explicativa n° 5) 16.563
Certificado de recebiveis (Nota Explicativa n° 6) 16.563

30/09/2023
Ativos a valor justo com (ganhos/perdas) reconhecidos

Ativos financeiros no resultado

Aplicacdes financeiras (Nota Explicativa n° 4) 1.419
Direitos creditérios (Nota Explicativa n° 5) 44.237
Certificado de recebiveis (Nota Explicativa n° 6) 44.237

Os valores pelos quais estes instrumentos financeiros estéo registrados aproximam-
se dos seus respectivos valores de mercado, ndo produzindo, portanto, diferencas
significativas na apresentacao contabil.

Contingéncias

O Patrimbénio Separado ndo é parte envolvida em quaisquer processos, sejam de
natureza trabalhista, tributaria ou civel, que devessem estar registrados nas
demonstracdes financeiras findas em 30 de setembro de 2024 e de 2023.

Resultado financeiro

O resultado financeiro é composto por receitas auferidas por aplicacdes em
certificados de depdsitos bancarios, fundos DI e recebiveis financeiros da carteira de
credito deduzidos das despesas financeiras incorridas nos exercicios findos em 30
de setembro de 2024 e de 2023.
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11. Resultado financeiro—Continuacao

12.

13.

14.

Descrigao 30/09/2024 30/09/2023
Receitas financeiras

Receitas de aplicacdes financeiras 145 186

Receita de juros s/carteira de crédito 7.037 8.783
Total das receitas financeiras 7.182 8.969
Despesas financeiras

Despesa de juros s/emissfes do CRI (7.037) (8.783)
Total das despesas financeiras (7.037) (8.783)
Resultado financeiro 145 186

Partes relacionadas

N&o ocorreram transacdes envolvendo partes relacionadas nos exercicios findos em
30 de setembro de 2024 e de 2023.

Relag&o com auditores

Informamos que a Empresa contratada para auditoria independente das
demonstracdes financeiras, ndo prestou durante os exercicios findos em 30 de
setembro de 2024 outros servigcos que ndo sejam de auditoria externa. A politica
adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo
com os critérios internacionalmente aceitos, nos quais o auditor ndo deve auditar o
seu proprio trabalho e nem exercer funcbes gerenciais no seu cliente ou promover o
interesse deste.

Eventos subsequentes

N&o ocorreram eventos subsequentes relevantes apés a data de encerramento do
exercicio findo em 30 de setembro de 2024.

*kk
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