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Opinido

Examinamos as demonstragdes financeiras do PATRIMONIO SEPARADO DAS SERIES 12 A 82 DA 652 EMISSAO — CODIGOS
IFS 23K2202885 - 23K2203899, 23K2203980, 23K2204018, 23K2204324, 23K2204376, 23K2204391 E 23K2204411
(“Patrimonio Separado”), gerido pela VISION SECURITIZADORA S.A. (“Securitizadora”) que compreendem o balango
patrimonial em 30 de setembro de 2024 e as respectivas demonstragGes 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 demonstracdes 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 no 9.514/97, e também consideram as disposi¢des previstas na Instrucdo
CVM no 480/2018 e alteragcbes para a elaboracdo dessas demonstragdes financeiras de propdsito especial, conforme
nota explicativa no 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 demonstracdes financeiras”. Somos independentes em relacdo ao Patrimonio Separado,
de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas
profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de
acordo com essas normas.

Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.
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Enfase — Base de elaboragdo e apresentagdo das demonstragdes financeiras e restri¢io sobre distribuicdo
ou uso

Chamamos a atengdo para a nota explicativa no 2 as demonstragdes financeiras, que descreve a base contabil dessas
demonstracgbes financeiras, elaboradas exclusivamente para atendimento da Lei no 9.514/97 e do artigo 25-A da
Instrugdo CVM no 480/2018, que requer que as Securitizadoras considerem cada patriménio separado, ndo consolidado,
como uma entidade que reporta. Adicionalmente, o artigo 25-A dispensou a apresentagdo comparativa.
Consequentemente, as demonstragdes financeiras podem ndo servir para outra finalidade Nossa opinido ndo esta
modificada em relagdo a esse assunto.

Principais assuntos de auditoria

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 demonstragdes
financeiras como um todo e na formagdo de nossa opinido sobre essas demonstragdes financeiras e, portanto, ndo
expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos. Determinamos que os assuntos descritos abaixo sdo os
principais assuntos de auditoria a serem comunicados em nosso relatério.

Direitos creditorios

Os direitos creditérios detidos pelo Patrimonio Separado e sua recuperabilidade determinam se os investidores dos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios — CRI receberdo os recursos captados no prazo determinado e de acordo com os
fluxos estabelecidos. Devido a relevancia do saldo em direitos creditérios e pelo fato de ndo existir uma cdmara de
liguidagdo ou um mercado organizado nacional de negociacdo desses direitos, consideramos como um assunto
significativo para a nossa auditoria.

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros:

analise dos documentos que comprovam o lastro dos direitos creditérios;

e comparacgdo dos dados contratuais de taxa de juros, indice de atualiza¢do, prazos de recebimento e percentuais
de amortizagdo com as informacgGes utilizadas nas memdrias de calculo;

e avaliagdo dos calculos matematicos;

e avaliagdo de eventos ou fatores que poderiam indicar a perda por redugdo ao valor recuperavel (impairment)
dos direitos creditdrios, inclusive histdrico de pagamento durante o exercicio e em periodo subsequente;

e confirmagdo de advogados;

e avaliacdo das divulgagdes efetuadas nas demonstragdes financeiras do Patrimdnio Separado.

Responsabilidade da administragao pelas demonstragées financeiras

A administragdo da Securitizadora é responsavel pela elabora¢cdo e adequada apresentacdo das demonstragGes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aos patrimonios separados regidos pela Lei no
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9.514/97, e também consideram as disposi¢des previstas na Instrugdo CVM no 480/2018, e pelos controles internos que
ela determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstragdes financeiras livres de distorgcao relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragées financeiras, a administracdo da Securitizadora é responsavel, dentro das prerrogativas
previstas na Lei no 9.514/97, pela avaliagdo da capacidade do Patriménio Separado continuar operando conforme o
Termo de Securitizagdo de Crédito, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade
operacional.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

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

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 financeiras individuais e
consolidadas, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria
apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo 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, falsificagdo, omissao ou representagdes falsas intencionais.

. Obtivemos 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 da Empresa e sua controlada.

. Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacGes feitas pela administragao.

. Concluimos sobre a adequacgdo do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade operacional
e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou
condi¢Bes que possam levantar duvida significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional
da Empresa. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério
de auditoria para as respectivas divulga¢des nas demonstragdes financeiras individuais e consolidadas ou
incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo
fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio. Todavia, eventos ou
condi¢des futuras podem levar a Empresa e suas controladas a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

. Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteido das demonstragGes financeiras individuais e

consolidadas, inclusive as divulga¢des e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes
transagdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacao adequada.
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Comunicamo-nos com o0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance planejado, da
época da auditoria e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive as eventuais eficiéncias significativas nos
controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsdveis pela governanca declaracdo de que cumprimos com as exigéncias éticas
relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos os eventuais relacionamentos ou
assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas
salvaguardas.

Rio de Janeiro, 10 de janeiro de 2025.

UHY BENDORAYTES & Cia
Auditores Independentes
CRC 2RJ 0081/0-8

— . GEYSA BENDORAYTES Assinado de forma digital por GEYSA

PR s BENDORAYTES E SILVA:07625210740

YSA BE’V‘JDORAYTES E SID A E SILVA:07625210740 Dados: 2025.01.16 14:01:35 -03'00'

Contadora
CRCRJ 091330/0-5
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CANAL COMPANHIA DE SECURITIZAGAO

BALANCO PATRIMONIAL VINCULADO AO PATRIMONIO SEPARADO DA 652 EMISSAO DA SERIE 12 - 82 - IF N° 23K2202885 - 23K2203899 -23K2203980 - 23K2204018 - 23K2204324 -23K2204376 - 23K22(

EM 30 DE SETEMBRO DE 2024
(Em milhares de Reais)

ATIVO
CIRCULANTE

Caixa e equivalentes de caixa

Direitos Creditorios

Recebiveis imobiliarios com regime fiduciario

NAO CIRCULANTE
REALIZAVEL A LONGO PRAZO
Direitos Creditorios

Recebiveis imobiliarios com regime fiduciario

TOTAL DO ATIVO

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes financeiras

2024
17.241

15.056

2.185

2.185

42.800

42.800

42.800

42.800

60.041

PASSIVO
CIRCULANTE

Captacao de recursos
ObrigacGes por emissao de CRI com regime fiduciario

Outras obrigacdes
Credores diversos
Provisao para pagamentos a efetuar

PASSIVO NAO CIRCULANTE
Captacao de recursos
ObrigacGes por emissao de CRI com regime fiduciario

TOTAL DO PASSIVO

Nota

Explicativa 2024
17.241
6 2.185
2.185
7 15.056
15.055
1
42.800
6 42.800
42.800
60.041




CANAL COMPANHIA DE SECURITIZAGAO
DEMONSTRACAO DE RESULTADO VINCULADO AO PATRIMONIO SEPARADO DA 65 EMISSAO DA SERIE 1° - 82 - IF N°
23K2202885 - 23K2203899 -23K2203980 - 23K2204018 - 23K2204324 -23K2204376 - 23K2204391 -23K2204411

PERIODO DE 22 DE NOVEMBRO DE 2023 (DATA DE EMISSAO) A 30 DE SETEMBRO DE 2024
(Em milhares de Reais)

Nota Explicativa 2024

RECEITAS DA INTERMEDIACAO FINANCEIRA

Juros e atualizacao sobre Direitos creditorios 5 5.429

Total das receitas da intermediacéo financeira 5.429
DESPESAS DA INTERMEDIACAO FINANCEIRA

Juros e atualizacao de CRI 6 (5.429)

Total das despesas da intermediacdo financeira (5.429)
RESULTADO BRUTO DA INTERMEDIACAO FINANCEIRA -
OUTRAS RECEITAS (DESPESAS) OPERACIONAIS

Outras despesas administrativas 8 (307)

Total de outras receitas (despesas) operacionais (307)
RESULTADO FINANCEIRO

Receitas Financeiras 4 685

Despesas Financeiras (684)

Total do resultado financeiro 1

Resultado de operacoes sujeitas a regime fiduciario e sem coobrigacao 306

RESULTADO LiQUIDO DO PERIODO I

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracoes financeiras.




CANAL COMPANHIA DE SECURITIZACAO

SERIE 12 - 82 - IF N° 23K2202885 - 23K2203899 -23K2203980 - 23K2204018 - 23K2204324 -23K2204376
- 23K2204391 -23K2204411

PERIODO DE 22 DE NOVEMBRO DE 2023 (DATA DE EMISSAO) A 30 DE SETEMBRO DE 2024

(Em milhares de Reais)

Nota
ENTRADAS DE CAIXA Explicativa 2024
(+) Integralizacao do CRI 6 44.000
(+) Prémio na integralizacao 1.037
(+) Recebimento de direitos creditorios 5 18.981
(+) Rendimento com aplicacdes Financeiras 598
Total das entradas de caixa 64.616
SAIDAS DE CAIXA
(-) Pagamentos efetuados a classe sénior 6 (5.481)
Amortizacao do principal (1.552)
Juros (3.929)
(-) Aquisicao de direitos creditorios 5 (41.294)
(-) Pagamento de despesas 8 (462)
(-) Devolucao de excedente de arrecadacao (2.323)
Total das saidas de caixa (49.560)
VARIACAO LIQUIDA NO CAIXA DO PATRIMONIO SEPARADO 15.056
CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA
No inicio do exercicio
No fim do exercicio 15.056
Aumento/reducao do saldo de caixa e equivalentes de caixa 15.056

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes financeiras.




PATRIMONIO SEPARADO DA 652 EMISSAO DAS SERIES 12 A 82 - CRI - IFs N°s 23K2202885 -
23K2203899 -23K2203980 - 23K2204018 - 23K2204324 -23K2204376 - 23K2204391 -
23K2204411

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS PARA O PERIODO DE 22 DE
NOVEMBRO DE 2023 (DATA DE EMISSAO) A 30 DE SETEMBRO DE 2024

(Em milhares de Reais - RS)

1. CONTEXTO OPERACIONAL

A Canal Companhia de Securitizacao (“Emissora”, “Securitizadora” e/ou “Companhia”),
€ uma empresa domiciliada no Brasil, com escritério localizado na cidade de Sao Paulo -
SP, na Avenida Brigadeiro, Faria Lima, n® 1234, conj 41-42-43-44 - Jardim Paulistano - Sao
Paulo - SP - CEP - 01451-913.

No desempenho do seu objeto social e na condicao de Emissora dos Certificados de
Recebiveis a Companhia constituiu o Patriménio Separado (“Patriménio Separado”) com
registro na CETIP n° 23K2202885 - 23K2203899 -23K2203980 - 23K2204018 - 23K2204324 -
23K2204376 - 23K2204391 - 23K2204411, ao qual se referem as demonstracoes financeiras
ora disponibilizadas em cumprimento ao disposto, principalmente, na Lei n® 14.430, de 3
de agosto de 2022, e demais legislacoes aplicaveis ao Patrimonio Separado, e pela
Resolucao CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021, e alteracdes posteriores, relativas ao
periodo de 22 de novembro de 2023 (data de emissao) a 30 de setembro de 2024.

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

a) Datas de inicio e término da emissdo: CRI 12 A 82, 12 -22 de novembro de 2023 & 25 de
maio de 2027; 22 22 de novembro de 2023 a 25 de maio de 2027; 3* 22 de novembro de
2023 a 25 de maio de 2027; 4° 22 de novembro de 2023 a 25 de maio de 2027; 5° 22 de
novembro de 2023 a 25 de maio de 2027; 6* 22 de novembro de 2023 a 25 de maio de
2027; 7* 22 de novembro de 2023 a 25 de maio de 2027 e 8 22 de novembro de 2023
a 25 de maio de 2027.

b) Sumario das operacoes efetuadas: Emissao lastreada em direitos creditorios
imobiliarios decorrentes de nota comercial, conforme descrito na nota explicativa n°
5.

c) Critérios previstos para a revolvéncia dos direitos creditérios: a operacao nao tem
previsao de aquisicao de novos direitos creditérios durante o seu curso.

d) Forma de utilizacdo de derivativos e os riscos envolvidos: A emissao ndao conta com a
contratacao de instrumentos financeiros derivativos, motivo pelo qual ndao foram
identificados riscos relacionados a contratacao desses instrumentos na estrutura da
Emissao.

e) Mecanismos de retencao de risco utilizados na estrutura da securitizacdo, tais como
garantias reais ou fidejussérias, subordinacao ou coobrigacao, assim como, se for o
caso, a utilizacao desses mecanismos: Aval, Alienacao fiduciaria de imovel, Alienacao
fiduciaria sobre as participacées, Cessao fiduciaria, Fundo de despesa, Fundo de
Reserva, Fundo de Obras, Fundo de amortizacao e Comercializacao de unidades.

2. BASE DE PREPARAGAO E APRESENTAGCAO DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

As demonstracoes financeiras do Patrimonio Separado, regido pela Lei n° 14.430 e demais
legislacdoes aplicaveis ao Patrimdonio Separado, foram elaboradas e estdao sendo
apresentadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil que compreendem
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PATRIMONIO SEPARADO DA 652 EMISSAO DAS SERIES 12 A 82 - CRI - IFs N°s 23K2202885 -
23K2203899 -23K2203980 - 23K2204018 - 23K2204324 -23K2204376 - 23K2204391 -
23K2204411

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS PARA O PERIODO DE 22 DE
NOVEMBRO DE 2023 (DATA DE EMISSAO) A 30 DE SETEMBRO DE 2024

(Em milhares de Reais - RS)

aquelas incluidas na legislacao societaria brasileira, nos pronunciamentos, orientacoes e
nas interpretacoes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) requeridos
na Resolucao CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021, e demais normas expedidas pela
Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

Uso de estimativas e julgamentos - A preparacao das informacdes anuais individuais
exige que a Administracao faca julgamentos, estimativas e premissas que afetam a
aplicacao de politicas contabeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas e
despesas. Os resultados efetivos podem divergir dessas estimativas.

Moeda funcional e moeda de apresentacao - Estas informacdes anuais individuais sao
apresentadas em Real (RS), que é a moeda funcional da Emissora. Todas as informacdes
financeiras apresentadas foram arredondadas para a unidade de milhar mais proxima,
exceto quando indicado de outra forma.

A emissao das demonstracoes financeiras foi autorizada pela Diretoria da Emissora em
xx de dezembro de 2024.

3. PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS

As principais praticas contabeis adotadas para elaboracdao dessas demonstracoes
financeiras sao as seguintes:

a) Caixa e equivalente de caixa

Incluem os montantes de caixa, fundos disponiveis em contas bancarias de livre
movimentacao e aplicacdes financeiras com prazo para resgate de até 90 dias da data da
aplicacao, principalmente cotas de fundo de investimento, operacées compromissadas e
Certificado de Deposito Bancario - CDB. As aplicacdes financeiras sao registradas ao custo,
acrescido dos rendimentos auferidos até as datas dos balancos, ndo superando o valor de
mercado.

b) Instrumentos financeiros
b.1) Ativos financeiros nao derivativos

Sao representados por direitos creditorios classificados na categoria de ativo financeiro
mensurado ao custo amortizado, com pagamentos fixos ou calculaveis, que nao sao
cotados no mercado ativo. Tais ativos sao reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescido de quaisquer custos de transacao atribuiveis. Apos o reconhecimento inicial, os
direitos creditérios sao medidos pelo custo amortizado, através do método dos juros
efetivos, decrescidos de qualquer perda por reducao ao valor recuperavel.

b.2) Passivos financeiros nao derivativos

Sao representados por obrigacoes por emissao dos CRIs, reconhecidos inicialmente pelo
valor justo, acrescidos de quaisquer custos de transacoes atribuiveis na data de
negociacao na qual a Emissora identifica que o Patriménio Separado se torna uma parte
das disposicoes contratuais do instrumento. Sao medidos pelo custo amortizado, através
do método dos juros efetivos e sua baixa ocorre quando tem suas obrigacdes contratuais
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PATRIMONIO SEPARADO DA 652 EMISSAO DAS SERIES 12 A 82 - CRI - IFs N°s 23K2202885 -
23K2203899 -23K2203980 - 23K2204018 - 23K2204324 -23K2204376 - 23K2204391 -
23K2204411

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS PARA O PERIODO DE 22 DE
NOVEMBRO DE 2023 (DATA DE EMISSAO) A 30 DE SETEMBRO DE 2024

(Em milhares de Reais - RS)

retiradas, canceladas ou vencidas.
¢) Reducao ao valor recuperavel (“impairment”).

Ativos financeiros

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

As perdas esperadas dos recebiveis imobiliarios com regime fiduciario, sao estabelecidas
quando existe uma evidéncia provavel de que o Patrimoénio Separado nao sera capaz de
receber os valores devidos. O valor da perda esperada é a diferenca entre valor contabil
e valor recuperavel.

Além da verificacao da situacdo de inadimpléncia, sao considerados outros fatores que
possam interferir na analise sobre a capacidade de liquidacao dos fluxos de caixa
esperados para o cumprimento das obrigacées junto aos investidores.

d) Provisdes

Uma provisao é reconhecida, em funcao de um evento passado e/ou expectativa futura,
se a Emissora, em nome do Patrimonio Separado, tem uma obrigacao legal ou construtiva
que possa ser estimada de maneira confiavel e é provavel que um recurso econémico seja
exigido para liquidar a obrigacao.

O reconhecimento, a mensuracao e a divulgacao dos ativos e passivos contingentes e das
obrigacoes legais sao efetuadas de acordo com os critérios definidos no CPC 25 - Provisoes,
Passivos Contingentes e Ativos Contingentes.

e) Demais ativos e passivos circulantes e nao circulantes

Os demais ativos e passivos circulantes e nao circulantes sao demonstrados pelos valores
conhecidos ou calculaveis acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e
variacées monetarias.

f) Reconhecimento de receitas e despesas:

As receitas e despesas sao apropriadas ao resultado segundo regime contabil de
competéncia.

Receitas e despesas de juros para todos os instrumentos financeiros com incidéncia de
juros sao reconhecidas dentro de "receitas de juros e similares” e "despesas de juros e
similares” na demonstracao do resultado, usando o método da taxa efetiva de juros. Ao
calcular a taxa efetiva de juros, a Série estima os fluxos de caixa considerando todos os
termos contratuais do instrumento financeiro, mas nao considera perdas de crédito
futuras.
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PATRIMONIO SEPARADO DA 652 EMISSAO DAS SERIES 12 A 82 - CRI - IFs N°s 23K2202885 -
23K2203899 -23K2203980 - 23K2204018 - 23K2204324 -23K2204376 - 23K2204391
23K2204411

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS PARA O PERIODO DE 22 DE
NOVEMBRO DE 2023 (DATA DE EMISSAO) A 30 DE SETEMBRO DE 2024

(Em milhares de Reais - RS)

Resultado de operacoes sujeitas a regime fiduciario

E formado como consequéncia do processo de segregacdo das demonstracées financeiras
dos patriménios separados das demonstracoes financeiras da securitizadora, dentre os
quais se destacam a observancia da legislacao aplicavel aos CRIs e a legislacao tributaria,
representando a destinacao do resultado apurado, para composicao dos valores a serem
suportados pelo investidor caso essas insuficiéncias venham efetivamente a impactar as
expectativas de retorno da emissao ou por valores a serem destinados no encerramento
da operacao conforme estabelece as determinacoes legais.

Resultado financeiro

As receitas financeiras sao oriundas de aplicacoes em certificados de depdsitos bancarios
(CDBs) e fundos de investimentos decorrentes da liquidez proporcionada pelos fundos de
despesas e reservas.

As despesas financeiras referem-se ao IOF sobre as aplicacées financeiras, IRRF sobre as
aplicacoes financeiras e atualizacao monetaria dos fundos de despesas e reservas.

g) Informacao por segmento

O Patrimonio Separado opera com um Unico segmento (securitizacao de recebiveis
imobiliarios) e por isso considera que nenhuma divulgacao adicional por segmento seja
necessaria.

h) Imposto de renda e contribuicao social

Em decorréncia do disposto na legislacao tributaria vigente, a tributacao dos eventuais
resultados do patrimoénio separado é realizada em base consolidada com os resultados
registrados pela emissora. Nesse sentido, nao sdao evidenciados gastos relacionados a
tributacao a titulo de impostos de renda e de contribuicao social sobre o lucro liquido.

i) Demonstracao dos fluxos de caixa

A demonstracdao dos fluxos de caixa foi elaborada pelo método direto partindo das
informacodes contabeis, em conformidade com as instrucdes contidas no CPC 03 (R2) -
Demonstracao dos fluxos de caixa.

j) Patrimonio separado

Como no patrimonio todos os investidores sao registrados em seu passivo, inclusive a
participacao residual da Emissora, todo o resultado sera atribuido aos investidores, a
Emissora ou aos cedentes que facam jus ao resultado, desde que previsto no termo de
securitizacao, e, por conseguinte, o Balanco Patrimonial apresentara patrimonio liquido
com valor igual a zero.

Caso o patriménio separado apresente prejuizo, este devera impactar os eventuais
excessos de ativos reconhecidos anteriormente em favor da Emissora ou de cedentes, no
passivo, até o limite destes. Caso o prejuizo supere esse valor, o0 montante que exceder
deve ser reconhecido como uma conta redutora do valor a pagar para os investidores.
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4. CAIXA E EQUIVALENTE DE CAIXA

30/09/2024
Fundos de investimento 15.046
Certificados de Depdsito Bancario - CDBs 10
Total do investimento 15.056

Inicialmente as cotas de fundos de investimento sao registradas pelo seu valor de
aquisicao sendo atualizado diariamente, pelos respectivos valores das cotas divulgados
pelos seus respectivos Administradores. As receitas financeiras oriundas de aplicacoes em
certificados de depdsitos bancarios (CDBs) e fundos de investimentos totalizaram o
montante de RS 685.

5. INFORMAC()ES DETALHADAS SOBRE  DIREITOS CREDITORIOS  RECEBIVEIS
IMOBILIARIOS COM REGIME FIDUCIARIO

a. Descricao dos direitos creditérios imobiliarios adquiridos:

A emissao € lastreada em Cédulas de Crédito imobiliarios, representativas de direitos
creditorios imobiliarios decorrentes de nota comercial cujo a devedora é Residencial Villa
Di Trento Incorporacbes E Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda, que tem como
instituicao custodiante a Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios, e agente
fiduciario a Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., vinculados
em regime fiduciario para a emissao de Certificados Recebiveis Imobiliarios - CRI, sendo
a 6522 Emissao das séries 1* a 82 da Emissora, sob registro IF n°® 23K2202885 - 23K2203899
-23K2203980 - 23K2204018 - 23K2204324 -23K2204376 - 23K2204391 - 23K2204411.

Os recebiveis que sao objeto de lastro para as emissdes, possuem as mesmas
caracteristicas e atualizacao constantes na nota explicativa n° 6.

b. Valores a vencer:

Créditos vinculados

a. por prazo de vencimento 30/09/2024
i. até 30 dias 240
ii. de 31 a 60 dias 176
iii. de 61 a 90 dias 176
iv. de 91 a 120 dias 176
v. de 121 a 150 dias 176
vi. de 151 a 180 dias 176
vii. acima de 180 dias 43.865
Total 44,985
Circulante 2.185
Nao Circulante 42.800
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Os direitos creditorios nao possuem parcelas inadimplentes até a data de aprovacao
destas demonstracdes financeiras.

C. Montante das perdas estimadas e a sua movimentacao:

Na analise da Securitizadora, nao ha perdas estimadas em funcao da nao ocorréncia de
créditos vencidos no lastro até a data de aprovacao destas demonstracoes financeiras e
nao haver indicios ou expectativas de que o cedente possa vir a nao liquidar seus
COmMpromissos.

d. Garantias relacionadas diretamente com os direitos creditorios:

A emissao conta com a garantia Aval, Alienacao fiduciaria de imével, Alienacao fiduciaria
sobre as participacoes, Cessao fiduciaria, Fundo de despesa, Fundo de Reserva, Fundo de
Obras, Fundo de amortizacao e Comercializacao de unidades.

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

O procedimento de cobranca adotado pela Emissora inicia-se imediatamente apds a
verificacao de eventual inadimpléncia dos créditos, e leva em consideracao o intervalo
de tempo entre a arrecadacao e o fluxo previsto de pagamento de amortizacao e juros
dos Certificados, objetivando a melhor performance da liquidez do patriménio separado.

A administracao é responsavel pela cobranca dos direitos creditorios, incluindo a cobranca
judicial, extrajudicial bem como adocao dos procedimentos necessarios para execucao de
eventuais garantias envolvidas.

f. Eventos de pré-pagamento ocorridos e o impacto sobre o resultado e a rentabilidade
dos investidores:

Os eventos de pré-pagamentos referem-se a antecipacdo do pagamento dos créditos
imobiliarios pelos devedores da operacao, por amortizacao extraordinaria ou regaste
antecipado conforme previsto no termo de securitizacao da operacao.

N&o ocorreram eventos de pré-pagamento.

g. Informacodes sobre a aquisicao substancial ou nao dos riscos e beneficios da carteira,
incluindo, a metodologia adotada pela Emissora para a definicao dessa avaliacao, os
valores dos direitos creditorios adquiridos com ou sem retencao substancial de riscos
e, para os direitos creditérios adquiridos sem retencdo substancial de riscos, a
segregacao dos valores por entidade que reteve substancialmente os riscos e
beneficios:

A emissora ndao assume a retencao de riscos e beneficios vinculados as emissdes de
Certificados de titularidade dos investidores.
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6. OBRIGAGOES POR EMISSAO DE CRI COM REGIME FIDUCIARIO - CIRCULANTE E NAO
CIRCULANTE

INFORMA(;GES SOBRE O PASSIVO DA EMISSAO - RECURSOS DE CERTIFICADOS DE
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS - CRI

Os Certificados de Recebiveis imobiliarios da 65 Emissao das séries 1 a 82 emitidos sob
o regime fiduciario estao lastreados por créditos imobiliarios da Lei n° 14.430 e demais
legislagdes vinculadas a este Patrimonio Separado, apresentando as seguintes
caracteristicas:

Movimentacao do CRI

30/09/2024
Saldo inicial -
(+) Emissoes 44.000
(+) Diferenca de P.U 1.037
(+) Juros e atualizacao de CRI 5.428
(-) Juros pagos (3.928)
(-) Amortizacoes (1.552)
Saldo Final 44.985

a. Valores relativos a série e as suas principais respectivas caracteristicas:

Série: 12
Prazo de vencimento: 31 meses
Valor da série atualizado: RS 14.991

Taxa de juros efetiva:

13,00% a.a. de juros + 100% da variacao do
indexador

Indexador: IPCA
Pagamento de Juros: Mensal
Cronograma de amortizacao:  Mensal
Série: 2°

Prazo de vencimento: 31 meses
Valor da série atualizado: RS 14.991

Taxa de juros efetiva:

13,00% a.a. de juros + 100% da variacao do
indexador

Indexador: IPCA
Pagamento de Juros: Mensal
Cronograma de amortizacao:  Mensal
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Série: 32

Prazo de vencimento:
Valor da série atualizado:

Taxa de juros efetiva:

31 meses
RS 5.016

13,00% a.a. de juros + 100% da variacao do
indexador

Indexador: IPCA
Pagamento de Juros: Mensal
Cronograma de amortizacao:  Mensal
Série: 4°

Prazo de vencimento: 31 meses
Valor da série atualizado: RS 4.996

Taxa de juros efetiva:

13,00% a.a. de juros + 100% da variacao do
indexador

Indexador: IPCA
Pagamento de Juros: Mensal
Cronograma de amortizacao:  Mensal
Série: 52

Prazo de vencimento: 31 meses
Valor da série atualizado: RS 4.991

Taxa de juros efetiva:

13,00% a.a. de juros + 100% da variacao do
indexador

Indexador: IPCA
Pagamento de Juros: Mensal
Cronograma de amortizacao:  Mensal
Série: 62

Prazo de vencimento: 31 meses
Valor da série atualizado: RSO

Taxa de juros efetiva:

13,00% a.a. de juros + 100% da variacao do
indexador

Indexador: IPCA
Pagamento de Juros: Mensal
Cronograma de amortizacao:  Mensal
Série: 72

Prazo de vencimento: 31 meses
Valor da série atualizado: RSO
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Taxa de juros efetiva:

13,00% a.a. de juros + 100% da variacao do
indexador

Indexador: IPCA
Pagamento de Juros: Mensal
Cronograma de amortizacao:  Mensal
Série: 82 B

Prazo de vencimento: 31 meses
Valor da série atualizado: RSO

Taxa de juros efetiva:
Indexador:
Pagamento de Juros:

Cronograma de amortizacao:

13,00% a.a. de juros + 100% da variacao do
indexador

IPCA
Mensal
Mensal

b. Principais direitos politicos inerentes a cada classe de certificado:

Os investidores, poderao, a qualquer tempo, reunir-se em assembleia, a fim de
deliberarem sobre matéria de interesse, conforme previsto no Termo de Securitizacao,
sendo que cada CRI devidamente subscrito e integralizado correspondera um voto, sendo
admitida a constituicio de mandatarios, observadas as disposicoes dos paragrafos
primeiro e segundo do Artigo 126, da Lei n° 6.404.

Para efeito de calculo de quaisquer dos quéruns de instalacao e/ou deliberacao em
Assembleia especial de investidores serdao excluidos os Certificados de Recebiveis 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 calculo do quérum de deliberacao da
Assembleia especial de investidores.

c. Sumario das principais deliberacoes de investidores reunidos em assembleia:

Em 07 de fevereiro de 2024 foi realizada uma assembleia geral de titulares dos
certificados de recebiveis do imobiliarios, cujo investidores deliberaram por aprovar:

e A celebracao de aditamento ao Instrumento Particular de Alienacao Fiduciaria de
Imdvel em Garantia e Outras Avencas, celebrado em 22 de novembro de 2023 entre
a Devedora e a Emissora, de forma a atender determinadas exigéncias formuladas
pelo Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Itu/SP, cuja minuta segue anexa
a presente Ata como Anexo Il: (a) excluir a Clausula 1.6. do Contrato de AFI; (b)
alterar o item “v” da Clausula 2.1. do Contrato de AFI; (c) alterar a clausula 3.8.1;
(d) incluir as clausulas 3.8.2. e 3.8.3 e (e) alterar o Anexo “Unidades” do Contrato
de AFI;
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Em 06 de marco de 2024 foi realizada uma assembleia geral de titulares dos certificados
de recebiveis do imobiliarios, cujo investidores deliberaram por aprovar:

e A concessao de dispensa (“waiver”) relativa ao cumprimento e manutencao de
todas as condicdes precedentes para a Liberacao 2, bem como ao cumprimento
das Condicoes Precedentes (Liberacao (Fundo de Obras)) previstas no Lastro
exclusivamente para que a primeira Liberacao (Fundo de Obras) possa ser
realizada, observado que a Liberacao 2 e as demais Liberacdes (Fundo de Obras)
apos a primeira ocorrerao tao somente apos o integral cumprimento das Condicoes
Precedentes (Liberacao 2) e Condicoes Precedentes (Liberacao (Fundo de Obras));

e A concessao de waiver relativo ao cumprimento da condicao precedente do
registro do Contrato de AFP (Opportunity) perante os Cartérios de Registro de
Titulos e Documentos das Comarcas de Itu/SP e Sao Paulo/SP, bem como da
anotacao da AFP (Opportunity) no respectivo livro de registro de acdes da
Opportunity exclusivamente para que a primeira Liberacao (Fundo de Obras) possa
ser realizada, observado que os registros e a anotacao aqui mencionados devem
ocorrer no prazo de até 30 (trinta) dias contados da data de realizacdao desta
assembleia;

e A concessao de waiver relativo ao cumprimento da condicao precedente do
registro do Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Imovel em Garantia
e Outras Avencas, celebrado em 22 de novembro de 2023, conforme aditado, pela
Devedora e a Emissora (“Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imoveis”), perante o
Oficial de Registro de Imoéveis da Comarca de Itu, SP, exclusivamente para que a
primeira Liberacao (Fundo de Obras) possa ser realizada observado que o registro
aqui mencionado deve ocorrer no prazo de até 60 (sessenta) dias contados da data
de realizacao desta assembleia;

e A celebracao de aditamento ao Termo da 1?9 (Primeira) EmissGo de Notas
Comerciais Escriturais, em 2 (duas) séries, para Colocacdo Privada, da Residencial
Villa Di Trento Incorporacées e Empreendimentos Imobilidrios SPE Ltda.,
celebrado em 22 de novembro de 2023, pela Devedora, os Garantidores e a
Emissora (“Lastro”);

e Ratificar a celebracdao do aditamento ao Contrato de Alienacao Fiduciaria de
Imoveis, com a inclusao do nimero das matriculas individualizadas das Unidades,
em razao da abertura das referidas matriculas;

e A Emissora a realizar a primeira Liberacao (Fundo de Obras), na forma prevista nos
Documentos da Operacao.
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Em 26 de marco de 2024 foi realizada uma assembleia geral de titulares dos certificados
de recebiveis do imobiliarios, cujo investidores deliberaram por aprovar:

Renuncia da obrigacao de protocolo do Instrumento Particular de Cessao Fiduciaria
de Direitos Creditérios em Garantia Sob Condicdao Suspensiva e Outras Avencas
(“Contrato de CF”) nos RTDs de Sao Paulo e Itu, conforme previsto na clausula
13.1.1. do mesmo instrumento, cujo prazo encontra-se vencido;

Renlncia da obrigacao de protocolo do Instrumento Particular de Alienacao
Fiduciaria de Participacoes em Garantia e Outras Avencas (“Contrato de AFP”) nos
RTDs de Sao Paulo e Itu, conforme previsto na clausula 13.1.1. do mesmo
instrumento, cujo prazo encontra-se vencido;

Renlncia da obrigacdo de protocolo do Instrumento Particular de Alienacao
Fiduciaria de Imodveis em Garantia e Outras Avencas (“Contrato de AFI
(Devedora)”) no RGI de Itu, conforme previsto na clausula 11.1.1. do mesmo
instrumento, cujo prazo encontra-se vencido;

Renlncia da obrigacdo de protocolo do Instrumento Particular de Alienacao
Fiduciaria de Imodveis em Garantia e Outras Avencas (“Contrato de AFI
(Opportunity)”) no RGI de Itu, conforme previsto na clausula 11.1.1. do mesmo
instrumento, cujo prazo encontra-se vencido.;

A ndo ocorréncia de Evento de Vencimento Antecipado;

Em 17 de maio de 2024 foi realizada uma assembleia geral de titulares dos certificados
de recebiveis do imobiliarios, cujo investidores deliberaram por aprovar:

A alteracao do Anexo “Destinacao dos Recursos”, presente no Termo de
Securitizacdo, para que sejam incluidas as informacdes referentes ao
empreendimento “Residencial Sao José Empreendimentos Imobiliarios Ltda”. O
novo empreendimento substituira o “Maison Visconde Empreendimentos SPE Ltda;

A Alteracao do Anexo “Destinacao dos Recursos”, presente no Termo da 19
(Primeira) Emiss@o de Notas Comerciais Escriturais, em 2 (Duas) Séries, para
Colocacdo Privada, da Residencial Villa Di Trento Incorporacdes e
Empreendimentos Imobilidrios SPE Ltda, para que sejam incluidas as informacoes
referentes ao empreendimento “Residencial Sao José Empreendimentos
Imobiliarios Ltda”. O novo empreendimento substituira o “Maison Visconde
Empreendimentos SPE Ltda;

Em 06 de agosto de 2024 foi realizada uma assembleia geral de titulares dos certificados
de recebiveis do imobiliarios, cujo investidores deliberaram por aprovar:

20



PATRIMONIO SEPARADO DA 652 EMISSAO DAS SERIES 12 A 82 - CRI - IFs N°s 23K2202885 -

23K2203899 -23K2203980 - 23K2204018 - 23K2204324 -23K2204376 - 23K2204391 -

23K2204411

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTBA(;QES FINANCEIRAS PARA O PERIODO DE 22 DE
NOVEMBRO DE 2023 (DATA DE EMISSAO) A 30 DE SETEMBRO DE 2024
(Em milhares de Reais - RS)

Ratificar que os recursos oriundos dos Direitos Creditorios da Fase | do
Empreendimento tiveram a mesma destinacao dos recursos oriundos dos Direitos
Creditorios das Fases Il e Ill do Empreendimento, qual seja, o Fundo de Obras,
desde a Data de Emissao da operacao até a presente data;

ratificar que seja dada aos recursos oriundos dos Direitos Creditérios da Fase | do
Empreendimento a mesma destinacao dos recursos oriundos dos Direitos
Creditorios das Fases Il e Ill do Empreendimento, qual seja, o Fundo de Obras, até
31/08/2024;

conceder waiver pelo descumprimento do item (xii) da clausula 8.1 do Termo de
Emissao de Nota Comercial nos meses de maio e junho de 2024 e autorizar a
Securitizadora a liberar para a Devedora: (i) o RET referente aos meses
compreendidos entre a Data de Emissao e 31 de julho de 2024 e; (ii) o valor
indicado no Relatério de Medicao referente ao més de maio de 2024;

Liberar a garantia de alienacdo fiduciaria e assinar o contrato de consércio
exclusivamente da unidade auténoma 74, Bloco 03, obrigando-se a Devedora a (i)
indicar a Conta Centralizadora como Unica conta destino do respectivo repasse de
recursos e (ii) fazer prever que o repasse dos recursos devera ocorrer em até 45
(quarenta e cinco) dias contados da assinatura do termo de liberacao da garantia,
sob pena de a propria Devedora ter que efetuar o deposito na Conta Centralizadora
em até 2 (dois) Dias Uteis contados do fim dos 45 dias, independentemente de
qualquer notificacao ou comunicado nesse sentido.

Em 23 de setembro de 2024 foi realizada uma assembleia geral de titulares dos
certificados de recebiveis do imobiliarios, cujo investidores deliberaram por aprovar:

A alteracao da definicao de Cascata de Pagamento contida no Termo de
Securitizacao e na Clausula 5.1, item “x”, subitem “a” do “Termo da 1¢ (Primeira)
Emissdo de Notas Comerciais Escriturais, em 2 (duas) Séries, Para Colocacdo
Privada, da Residencial Villa di Trento Incorporacbées e Empreendimentos
Imobilidrios SPE LTDA.” (“Termo de Emissao”);

A concessao de prazo adicional para que a Devedora proceda com os aditamentos
dos contratos dos clientes ativos (adquirentes), até 31 de dezembro de 2024,
referentes a Fase 2 do Empreendimento, prevendo a alteracao do prazo de entrega
da obra para dez/2025;

A alteracao do Cronograma de Obra previsto no Termo de Emissao, que passara a
vigorar conforme o Anexo |l da presente Ata;

7.OUTRAS OBRIGAGOES
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Representados por saldo de parcelas recebidas que serao utilizadas para o cumprimento
das obrigacdes no decorrer da operacao no montante de RS 15.012; por valor retido para
fundo flat a pagar no montante RS 43; e por saldo de impostos retidos no pagamento de
servicos a terceiros no montante de RS 1.

8. PRESTADORES DE SERVICOS

Para o cumprimento das obrigacoes relacionadas a emissao, o Patrimonio Separado conta,
como prestadores de servicos, com as empresas relacionadas a seguir, cuja forma de
remuneracao segue igualmente demonstrada:

a) Despesas recorrentes e extraordinarias pagas, que sao necessarias para manutencao
da operacao:

Valor das
Periodicidade Despesas
Natureza do servico Empresa da Incorridas no
remuneracao Exercicio
2024
Tarifa Conta Bancos Mensal 5
Taxa de utilizacao B3 B3 Mensal 1
Taxa de Gestao/Hora homem Canal Mensal 181
Elaboracao das Link Consultoria
Demonstracoes Financeiras do Contabil/Contabil Mensal 3
Patrimonio Separado Guararapes
Honorarios Advocaticios Negrao Ferrari Advogados Semestral 89
Honorarios Advocaticios Gre_co Canedo e Costa Semestral 1
Sociedade e Advogados
Honorarios Advocaticios Reis e Soares de Anual 3
Advogados
OAL(thr:‘as‘Desp.esas Correio/Motoboy/Cartorio Mensal 2
ministrativas
. . Centro de Tecnologia de
Escriturador e Engenharia Edificacoes LTDA Mensal 93
Escriturador Oliveira Trust Mensal 51
Monitoramento Mensal e OGFI Outsoqrcmg ¢
Engenharia Governanca Financeira Mensal 19
LTDA
Agenciamento e Corretagem Trustee DTVM LTDA Anual 14
Total: 462
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PATRIMONIO SEPARADO DA 652 EMISSAO DAS SERIES 12 A 82 - CRI - IFs N°s 23K2202885 -
23K2203899 -23K2203980 - 23K2204018 - 23K2204324 -23K2204376 - 23K2204391 -
23K2204411

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS PARA O PERIODO DE 22 DE
NOVEMBRO DE 2023 (DATA DE EMISSAO) A 30 DE SETEMBRO DE 2024

(Em milhares de Reais - RS)

9. CLASSIFICAGAO DE RISCO DA EMISSAO

Os Certificados Recebiveis Imobiliarios da 12 a 82 série da 65 emissao nao serao objetos
de andlise de classificacao de risco pela Agéncia de Rating.

10. TRANSACOES COM PARTES RELACIONADAS

Nao houve transacdes com partes relacionadas.

11. SERVICOS PRESTADOS PELOS AUDITORES INDEPENDENTES

Para o adequado gerenciamento e divulgacdo da existéncia de eventuais conflitos de
interesse, a Emissora, como parte de suas praticas de governanca corporativa, evidencia
que ndo contratou quaisquer outros servicos, além da auditoria independente de suas
demonstracoes financeiras, dentre as quais estao consideradas as demonstracoes
financeiras desse Patrimonio Separado, junto a empresa Uhy Bendoraytes & CIA Auditores
Independentes S.S. LTDA, 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 nao
representa a Emissora em quaisquer niveis; (b) que as atividades gerenciais sao
estritamente reservadas para serem desempenhadas por funcionarios da propria
Emissora, 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 opiniao acerca desses trabalhos.

Em consequéncia, a Emissora considera que estao preservadas a independéncia e
objetividade necessarias ao desempenho dos servicos de auditoria externa.
12. EVENTOS SUBSEQUENTES

Nao houve eventos subsequentes apds 30 de setembro de 2024 até a aprovacao das
demonstracdes financeiras que requeressem ajustes ou divulgacao.
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