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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
FINANCEIRAS

Aos

Administradores e Investidores do

Patrimonio Separado da 412 Emissao da Série 12 - CRI - ISIN n® BRPVSCCRI3F1
Séao Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstrac6es financeiras do Patrimdnio Separado da 412 Emissdo da Série 12 - CRI
- ISIN n® BRPVSCCRI3F1 (“Patrimbdnio Separado’), administrado pela Companhia Provincia de
Securitizacdo (“Securitizadora™), que compreendem o balanco patrimonial em 30 de setembro de
2024 e as respectivas demonstracgdes do resultado e dos fluxos de caixa para o periodo de 18 de janeiro
de 2024 (data de inicio das operac6es) a 30 de setembro de 2024, bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo as politicas contabeis materiais e outras informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas para o periodo de 18 de janeiro de
2024 (data de inicio das operacg6es) a 30 de setembro de 2024 foram elaboradas, em todos os aspectos
relevantes, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e legislacbes aplicaveis aos
patrimonios separados, que também consideram as disposicGes previstas na Resolugdo CVM n° 60/21,
e alteragdes posteriores, para elaboracdo dessas demonstracdes financeiras de proposito especial,
conforme notas explicativas n® 1 e 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 secdo a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracGes financeiras”. Somos
independentes em relagdo ao Patriménio Separado, 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 (CFC) e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de
acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada
para fundamentar nossa opinido.

Enfase
Base de elaboracéo e apresentacdo das demonstragdes financeiras e restricdo sobre o uso

Chamamos a atencdo para as notas explicativas n® 1 e 2 as demonstracdes financeiras findas do
periodo de 18 de janeiro de 2024 (data de inicio das operacdes) a 30 de setembro de 2024, as quais
descrevem que a base contébil dessas demonstragfes financeiras, elaboradas exclusivamente para
atendimento das legislacdes aplicaveis aos Patrimdnios Separados e do artigo 50° da Resolugdo CVM
n° 60/21, que requerem que as Securitizadoras considerem cada patrimbnio separado, nao
consolidado, como uma entidade que reporta. Consequentemente, as demonstracdes financeiras
podem néo servir para outra finalidade. Nossa opinido ndo esta modificada em relacédo 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 periodo corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstragdes financeiras como um todo e na formacédo de nossa opiniéo sobre
essas demonstrag@es financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.

BDO RCS Auditores Independentes SS Ltda., uma empresa brasileira da sociedade simples, € membro da BDO Internacional Limited, uma companhia limitada por garantia
do Reino Unido, e faz parte da rede internacional BDO de firmas-membro independentes. BDO é nome comercial para a rede BDO e cada uma das firmas da BDO
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Estruturacéo, lastro e custédia de recebiveis
imobiliarios e emissdo dos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios com regime fiduciario

Resposta da Auditoria ao assunto

Conforme mencionado na nota explicativa n° 5,
no contexto de suas operagcdes normais, a
Securitizadora estrutura operacoes de
securitizacao vinculando recebiveis imobiliarios
(“Recebiveis imobiliarios com regime
fiduciario”), os quais ndo possuem camara de
liquidag&o, ou mesmo um mercado organizado de
negociacdo que permita o controle e lastro, aos
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRIs”),
veiculados com regime fiduciario. Ndo obstante,
a Securitizadora também efetua o gerenciamento
do recebimento destes ativos, bem como o
pagamento dos CRIs em observancia as suas
obrigacOes junto ao agente fiduciario. Devido a
relevancia destes assuntos, considerando as
operacdes descritas e os reflexos contabeis
provenientes destas movimentacdes financeiras,
definimos esse assunto como significativo para
nossa auditoria.

Em resposta ao risco significativo de auditoria
identificado, mapeamos 0s processos e as
atividades de controles implementados pela
Securitizadora e efetuamos procedimentos
especificos de auditoria que incluem, mas néo se
limitam na:

= Lleitura do termo de securitizacdo e
atualizacBes posteriores, quando aplicavel,
analisando se as condi¢des determinadas nos
termos foram refletidas nas demonstragdes
financeiras;

» Verificagdo do lastro dos recebiveis
imobiliarios;
» Verificagdo da custédia dos direitos

creditorios e CRIs emitidos;

= Comparagdo da posicdo da carteira dos
recebiveis imobiliarios com os relatorios
financeiros, analisando a titularidade dos
ativos ao Patrimdnio Separado;

= Comparagdo das premissas previstas nos
ativos e passivos registrados, avaliando seu
adequado registro e verificando se as
respectivas valorizaces e desvalorizacBes
foram contabilizadas em contrapartida a
adequada conta de receita ou despesa, no
resultado do exercicio;

» Avaliagdo das adequadas divulgacdes
realizadas nas demonstracgdes financeiras.

Baseados nos procedimentos de auditoria
efetuados, consideramos que as evidéncias de
auditoria obtidas sdo apropriadas e suficientes
para suportar a titularidade do Patriménio
Separado sobre os Recebiveis imobiliarios a
receber e os Certificados de Recebiveis
Imobiliarios a pagar, assim como a correta
mensuracdo e contabilizacdo e divulgacdo em
nota explicativa dos respectivos ativos e passivos
no contexto das demonstracdes financeiras
tomadas em conjunto.
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Perda por reducdo ao valor recuperavel
(impairment) dos recebiveis imobilidrios com
regime fiduciario

Resposta da Auditoria sobre o assunto

Conforme mencionado nas notas explicativas
n®3 e 5, o valor recuperavel dos recebiveis
imobiliarios com regime fiduciario detidos pelo
Patrimbnio Separado é determinado quando
existe evidéncia provavel de que esse nao sera
capaz de receber os valores devidos, evidéncia
esta que contempla a utilizacdo de julgamentos
e premissas relevantes, que incluem analises
sobre fatores externos, condi¢cdes econb6micas
gerais e capacidade de liquidacdo futura pelo
devedor/cedente, bem como fatores internos,
tais como historico de pagamentos e garantias.
Esses fatores sdo considerados na identificacéo
de indicios de perda por reducdo ao valor
recuperavel dos direitos creditorios bem como no
calculo do valor recuperavel. Devido a relevancia
e ao nivel de julgamento inerente a
determinacdo do valor recuperavel dos direitos

Os nossos procedimentos de auditoria incluiram:

» Avaliacdo e andlise das premissas utilizadas
na mensuragdo de eventuais perdas,
considerando histérico de pagamentos,
liquidagédo futura e garantias;

» Avaliagdo, quando aplicavel, do registro de
perdas estimadas e premissas utilizadas;

= Avaliagho das adequadas divulgacdes
efetuadas nas demonstracdes financeiras.

Baseados nos procedimentos de auditoria
efetuados, consideramos que as evidéncias de
auditoria obtidas sdo apropriadas e suficientes
para suportar a realizacdo e recuperacdo dos
recebiveis imobiliarios, bem como as divulgacoes
relacionadas no contexto das demonstracdes
financeiras tomadas em conjunto.

creditérios, consideramos esse assunto como
significativo para a nossa auditoria.

Responsabilidades da Administracdo da Securitizadora pelas demonstracdes financeiras

A Administracdo da Securitizadora é responsavel pela elaboracdo das demonstrac6es financeiras de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e pelas legislacbes aplicaveis aos patrimdnios
separados e que também consideram as disposicdes previstas na Resolugdo CVYM n® 60/21, e alteracdes
posteriores, e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a
elaboracdo de demonstracdes financeiras livres de distorcdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracbes financeiras, a Administracdo da Securitizadora é responsavel,
dentro das prerrogativas previstas nas legislacdes aplicdveis aos Patrimbnios Separados, pela
avaliacdo da capacidade do Patrimbnio Separado continuar operando conforme o Termo de
Securitizagdo dos Créditos, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracfes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragfes financeiras, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatdrio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel € 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 distor¢des relevantes existentes. As
distorcdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes
econdmicas dos usuérios tomadas com base nas referidas demonstrac6es 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:
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= Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracGes 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 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, omissdo ou representacdes 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 eficicia dos controles internos da Securitizadora;

» Avaliamos a adequacdo das politicas contébeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administracao.

Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacéo
a eventos ou condicfes que possam levantar davida significativa em relacdo a capacidade de
continuidade operacional do Patrimdnio Separado. Se concluirmos que existe incerteza relevante,
devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacGes nas
demonstracdes financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacbes forem
inadequadas. Nossas conclusfes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data
de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢c6es futuras podem levar o Patriménio Separado a nédo

mais se manter em continuidade operacional.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela Administracdo a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatac@es significativas de auditoria, inclusive as
eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos
trabalhos.

Sao Paulo, 20 de dezembro de 2024.

IBDO

BDO RCS Auditores Independentes SS Ltda.
CRC 2 SP 013846/0-1

S | Nicbmédio dos Santos
Contador CRC 1 SP 263668/0-4



BALANCO PATRIMONIAL

PATRIMONIO SEPARADO DA 412 EMISSAO DA SERIE 12 — CRI - ISIN © BRPVSCCRI3F1

(Administrado por Companhia Provincia de Securitiza¢do S.A)
EM 30 DE SETEMBRO DE 2024
(Em milhares de Reais)

Nota
Explicativa 2024

ATIVO
CIRCULANTE 3.724
Caixa e equivalentes de caixa 4 1.747
Direitos Creditorios 5 1.977
Recebiveis imobiliarios com regime fiduciario 1.977
NAO CIRCULANTE 17.718
REALIZAVEL A LONGO PRAZO 17.718
Direitos Creditorios 5 17.718
Recebiveis imobiliarios com regime fiduciario 17.718
TOTAL DO ATIVO 21.442

PASSIVO
CIRCULANTE
Captacéo de recursos
Obrigacdes por emissao de CRI com regime fiduciario
Obrigacdes por emissao de CRI com regime fiduciario a integralizar

Outras obrigagdes

Valores retidos com regime fiduciario
Credores diversos

PASSIVO NAO CIRCULANTE
Captacédo de recursos
Obrigacdes por emissao de CRI com regime fiduciario

TOTAL DO PASSIVO

Nota
Explicativa 2024

3.724

6 1.977
11.835
(9.858)

7 1.747
1.675

72

17.718

6 17.718
17.718

21.442

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracées financeiras.




DEMONSTRACAO DE RESULTADO

PATRIMONIO SEPARADO DA 412 EMISSAO DA SERIE 12 — CRI - ISIN © BRPVSCCRI3F1
(Administrado por Companhia Provincia de Securitizagdo S.A)

PERIODO DE 18 DE JANEIRO DE 2024 (DATA DE INICIO DA OPERAGAO) A 30 DE SETEMBRO DE 2024
(Em milhares de Reais)

Nota Explicativa 2024
RECEITAS DA INTERMEDIAGAO FINANCEIRA
Juros e Atualizagdo sobre Direitos creditorios 5 1.193
Total das receitas da intermediagdo financeira 1.193
DESPESAS DA INTERMEDIAGAO FINANCEIRA
Juros e atualizagéo de CRI 6 (1.193)
Total das despesas da intermediacdo financeira (1.193)
RESULTADO BRUTO DA INTERMEDIAGAO FINANCEIRA -
OUTRAS RECEITAS (DESPESAS) OPERACIONAIS
Outras despesas administrativas 8 (95)
Total de outras receitas (despesas) operacionais (95)
RESULTADO FINANCEIRO
Receitas Financeiras 10 76
Despesas Financeiras 10 (76)
Total do resultado financeiro -
Resultado de operagdes sujeitas a regime fiduciario e sem coobrigacéo 95

RESULTADO ANTES DA CONTRIBUIGAO SOCIAL E DO IMPOSTO DE RENDA -

RESULTADO LIQUIDO DO PERIODO -

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.




DEMONSTRAGAO DO FLUXO DE CAIXA — METODO DIRETO

PATRIMONIO SEPARADO DA 412 EMISSAO DA SERIE 12 — CRI - ISIN © BRPVSCCRI3F1

(Administrado por Companhia Provincia de Securitizagéo S.A)

PERIODO DE 18 DE JANEIRO DE 2024 (DATA DE INiCIO DA OPERAGAO) A 30 DE SETEMBRO DE 2024

(Em milhares de Reais)

ENTRADAS DE CAIXA
(+) Integralizagéo dos CRI
(+) Recebimento de direitos creditérios
(+) Outros recebimentos
(+) Rendimento com aplicagdes Financeiras
Total das entradas de caixa

SAIDAS DE CAIXA
(-) Pagamentos efetuados a classe sénior
Juros
(-) Aquisicao de direitos creditorios
(-) Pagamento de despesas
(-) Pagamento de despesas iniciais
Total das saidas de caixa

VARIACAO LIQUIDA NO CAIXA DO PATRIMONIO SEPARADO
CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA
No inicio do periodo

No fim do periodo

Aumento/redugdo do saldo de caixa e equivalentes de caixa

Nota Explicativa

2024

6
5

19.332

1.045
102

61

20.540

(830)

(830)
(17.719)
(99)
(142)

(18.793)

1.747

1.747

1.747

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.




PATRIMONIO SEPARADO DA 412 EMISSAO DA SERIE 12 - CRI - ISIN BRPVSCCRI3F1
(ADMINISTRADO POR COMPANHIA PROVINCIA DE SECURITIZACAO)

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTBA(;QES FINANCEIRAS DO PERIODO DE 18 DE JANEIRO DE
2024 (DATA DE INICIO DA OPERACAO) A 30 DE SETEMBRO DE 2024
(Em milhares de Reais - R$)

1. CONTEXTO OPERACIONAL

A Companhia Provincia de Securitizacdo (“Emissora”, “Securitizadora” e/ou
“Companhia”), foi constituida em 19 de dezembro de 2000, € uma sociedade anbnima,
com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo. Anteriormente sua sede era na
cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, a alteracdo consta na Ata de
Assembleia Geral Extraordinéria realizada em 18 de outubro de 2019.

No desempenho do seu objeto social e na condicdo de Emissora dos Certificados de
Recebiveis a Companhia constituiu o Patriménio Separado (“Patriménio Separado’) com
registro na CETIP n°® 23L2517577, ao qual se referem as demonstracdes financeiras ora
disponibilizadas em cumprimento ao disposto principalmente, na Lei 14.430, de 3 de
agosto de 2022, e demais legislacdes aplicaveis ao Patrimonio Separado, e pela Resolugéo
CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021, e alteracdes posteriores, relativas ao periodo de
18 de janeiro de 2024 (data de inicio da operacao) a 30 de setembro de 2024

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

a) Datas de inicio e término da emissdo: CRI 12, 28 de dezembro de 2023 e 26 de dezembro
de 2026.

b) Sumério das operacbes efetuadas: Emisséo lastreada em cédulas de crédito imobiliario
decorrentes de notas comerciaisl, conforme descrito na nota explicativa 5.

c¢) Critérios previstos para a revolvéncia dos direitos creditérios: a operacdo ndo tem
previsdo de aquisicdo de novos direitos creditorios durante o seu curso.

d) Forma de utilizacdo de derivativos e 0s riscos envolvidos: A emissdo ndo conta com a
contratacdo de instrumentos financeiros derivativos, motivo pelo qual ndo foram
identificados riscos relacionados a contratacdo desses instrumentos na estrutura da
Emisséo.

e) Mecanismos de retencdo de risco utilizados na estrutura da securitizacdo, tais como
garantias reais ou fidejussorias, subordinacdo ou coobrigacdo, assim como, se for o
caso, a utilizacdo desses mecanismos durante o exercicio: Aval, Cessao fiduciaria de
direitos creditorios, Alienacdo fiduciario de imoével, Alienacdo fiduciaria de
participacéo e fundos.

2. BASE DE PREPARACAO E APRESENTACAO DAS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS

As demonstrag6es financeiras do Patrim6nio Separado, regido pela Lei 14.430 e demais
legislacdes aplicaveis ao Patrimbnio Separado, foram elaboradas e estdo sendo
apresentadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil que compreendem
aquelas incluidas na legislacé@o societéria brasileira, nos pronunciamentos, orientacoes e
nas interpretacgdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contébeis (CPC) requeridos
na Resolugcdo CVM N° 60, de 23 de dezembro de 2021, e demais normas expedidas pela
Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).
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PATRIMONIO SEPARADO DA 412 EMISSAO DA SERIE 12 - CRI - ISIN BRPVSCCRI3F1
(ADMINISTRADO POR COMPANHIA PROVINCIA DE SECURITIZACAO)

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTBA(;QES FINANCEIRAS DO PERIODO DE 18 DE JANEIRO DE
2024 (DATA DE INICIO DA OPERACAO) A 30 DE SETEMBRO DE 2024
(Em milhares de Reais - R$)

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

As demonstracdes financeiras incluem estimativas contabeis e também exercicio de
julgamento por parte da Administracéo no processo de aplicacéo das politicas contabeis
referentes as perdas esperadas dos recebiveis imobiliarios com regime fiduciario.

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

As demonstracdes financeiras estdo sendo apresentadas para o periodo de 18 de janeiro
de 2024 (data de inicio da operacdo) a 30 de setembro de 2024 e por este motivo, ndo
estdo sendo apresentadas de forma comparativa.

A emissdo das demonstragdes financeiras foi autorizada pela Diretoria da Emissora em
20 de dezembro de 2024.

3. PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS

As principais praticas contabeis adotadas para elaboracdo dessas demonstracdes
financeiras sdo as seguintes:

a) Caixa e equivalente de caixa

Incluem os montantes de caixa, fundos disponiveis em contas bancéarias de livre
movimentacao e aplicacdes financeiras com prazo para resgate de até 90 dias da data da
aplicacdo, principalmente cotas de fundo de investimento, operacdes compromissadas e
Certificado de Depdsito Bancério - CDB. As aplicactes financeiras sdo registradas ao custo,
acrescido dos rendimentos auferidos até as datas dos balangos, ndo superando o valor de
mercado.

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

Sao representados por direitos creditérios classificados na categoria de ativo financeiro
mensurado ao custo amortizado, com pagamentos fixos ou calculaveis, que nao séo
cotados no mercado ativo. Tais ativos sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescido de quaisquer custos de transagao atribuiveis. ApOs o reconhecimento inicial, 0s
direitos creditérios séo medidos pelo custo amortizado, através do método dos juros
efetivos, decrescidos de qualquer perda por reducédo ao valor recuperéavel.
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PATRIMONIO SEPARADO DA 412 EMISSAO DA SERIE 12 - CRI - ISIN BRPVSCCRI3F1
(ADMINISTRADO POR COMPANHIA PROVINCIA DE SECURITIZACAO)

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTBA(;QES FINANCEIRAS DO PERIODO DE 18 DE JANEIRO DE
2024 (DATA DE INICIO DA OPERACAO) A 30 DE SETEMBRO DE 2024
(Em milhares de Reais - R$)

b.2) Passivos financeiros néo derivativos

Sao representados por obrigacdes por emissdo dos CRIs, reconhecidos inicialmente pelo
valor justo, acrescidos de quaisquer custos de transacBes atribuiveis na data de
negociagdo na qual a Emissora identifica que o Patrimonio Separado se torna uma parte
das disposicdes contratuais do instrumento. Sdo medidos pelo custo amortizado, através
do método dos juros efetivos e sua baixa ocorre quando tem suas obrigac6es contratuais
retiradas, canceladas ou vencidas.

c) Reducao ao valor recuperavel (“impairment”)

Ativos financeiros

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

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

Além da verificacdo da situacdo de inadimpléncia, sdo considerados outros fatores que
possam interferir na analise sobre a capacidade de liquidacdo dos fluxos de caixa
esperados para o cumprimento das obrigac¢des junto aos investidores.

d) Provisbes

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

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

Em 30 de setembro de 2024 ndo h& processos judiciais a serem registrados ou
apresentados.

e) Demais ativos e passivos circulantes e ndo circulantes

Os demais ativos e passivos circulantes e ndo circulantes sdo demonstrados pelos valores
conhecidos ou calculaveis acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e
variagdes monetarias.

f) Reconhecimento de receitas e despesas:

As receitas e despesas sdo apropriadas ao resultado segundo regime contébil de
competéncia.
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Receitas e despesas de juros para todos os instrumentos financeiros com incidéncia de
juros sdo reconhecidas dentro de "receitas de juros e similares” e "despesas de juros e
similares" na demonstracédo 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.

Resultado de operacg@es sujeitas a regime fiduciario

E formado como consequéncia do processo de segregacdo das demonstracdes financeiras
dos patrimdnios separados das demonstrac@es financeiras da securitizadora, dentre o0s
guais se destacam a observancia da legislacdo aplicavel aos CRI e a legislacao tributéria,
representando a destinacdo do resultado apurado no periodo, para composicdo dos
valores a serem suportados pelo investidor caso essas insuficiéncias venham efetivamente
a impactar as expectativas de retorno da emissdo ou por valores a serem destinados no
encerramento da operacao conforme estabelece as determinacdes legais.

g) Informagédo por segmento

O Patrimbnio Separado opera com um Unico segmento (securitizacdo de recebiveis
imobiliarios) e por isso considera que nenhuma divulgacdo adicional por segmento seja
necessaria.

h) Imposto de renda e contribuicéo social

Em decorréncia do disposto na legislacdo tributaria vigente, a tributacdo dos eventuais
resultados do patriménio separado é realizada em base consolidada com os resultados
registrados pela emissora. Nesse sentido, ndo sdo evidenciados gastos relacionados a
tributacdo a titulo de impostos de renda e de contribuicéo social sobre o lucro liquido.

i) Demonstracao do fluxo de caixa

A demonstracdo dos fluxos de caixa foi elaborada pelo método direto partindo das
informacdes contabeis, em conformidade com as instru¢Bes contidas no CPC 03 -
Demonstracdes dos fluxos de caixa.

j) Patrimdnio separado

Como no patriménio todos os investidores sdo registrados em seu passivo, inclusive a
participacdo residual da Emissora, todo o resultado do exercicio sera atribuido aos
investidores, a Emissora ou aos cedentes que fagcam jus ao resultado, desde que previsto
no termo de securitizagdo, e, por conseguinte, o Balango Patrimonial apresentara
patrimonio liquido com valor igual a zero.

Caso o patrimdnio separado apresente prejuizo no exercicio, este devera impactar os
eventuais excessos de ativos reconhecidos anteriormente em favor da Emissora ou de
cedentes, no passivo, até o limite destes. Caso 0 prejuizo supere esse valor, 0 montante
gue 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
Certificados de Depdsito Bancéario - CDBs 1.634
Aplicacdo automatica 113
Total do investimento 1.747

Inicialmente as cotas de fundos de investimento sdo registradas pelo seu valor de
aquisicdo sendo atualizado diariamente, pelos respectivos valores das cotas divulgados
pelos seus respectivos Administradores. As receitas financeiras oriundas de aplicagdes em
certificados de depositos bancarios (CDB's) e fundos de investimentos totalizaram o
montante de R$ 1.747.

5. INFORMACOES DETALHADAS SOBRE DIREITOS CREDITORIOS RECEBIVEIS
IMOBILIARIOS COM REGIME FIDUCIARIO

a. Descricdo dos direitos creditérios imobiliarios adquiridos:

A emissdo é lastreada em direitos creditorios imobiliarios decorrentes de notas
comerciais, cujo a devedora é a TDI-1 Desenvolvimento Imobiliario Spe Ltda., que tem
como instituicdo custodiante a Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda
e instituicdo fiduciaria a Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A,
vinculados em regime fiduciario para a emisséo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios,
sendo a 12 série da 412 Emissdo da Emissora, sob registro ISIN BRPVSCCRI3FL1.

Os recebiveis que sdo objeto de lastro para as emissdes, possuem as mesmas
caracteristicas e atualizacdo constantes na nota explicativa na 6.

Movimentacdo dos Direitos Creditérios

Saldo inicial -
(+) Aquisicao de direitos creditérios (i) 19.332
(+) Juros e atualizagéo sobre Direitos creditorios 1.193
(-) Recebimento de direitos creditdrios (1.045)
(+) Valor retido (i) 215
Saldo Final 19.695

(i) Valor nominal da aquisicdo dos direitos creditérios € R$ 28.500, a diferenca entre o
valor integralizado financeiramente e a emissdo é a atualizacdo do Preco Unitario
até o dia da integralizacdo no montante de R$ 9.168 valor pago na cesséo foi de
R$ 17.719 e o valor remanescente de R$ 215 foi retido no pagamento da cesséo.

(ii) Valor retido que sera destinado ao cumprimento das obriga¢des da emissédo no més
seguinte
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b. Valores vencidos e a vencer, por faixa de vencimento, que considera o valor nominal
dos direitos creditorios ajustado a valor presente, utilizando a taxa de retorno da
cessdo de crédito:

Créditos vinculados

a. por prazo de vencimento 30/09/2024

i. até 30 dias 174
ii. de 31 a 60 dias 181
iii. de 61 a 90 dias 163
iv. de 91 a 120 dias 170
v. de 121 a 150 dias 176
vi. de 151 a 180 dias 159
vii. acima de 180 dias 18.672
Total 19.695
Circulante 1.977
Nao Circulante 17.718
Total 19.695

Os direitos creditdrios, ndo possuem parcelas inadimplentes na data do balanco.
c. Montante da provisado constituida e a sua movimentacao durante o periodo:

Na analise da Emissora, ndo ha perdas estimadas a serem constituidas em fun¢éo da néo
ocorréncia de créditos vencidos no lastro e ndo haver indicios ou expectativas de que o
cedente possa vir a nao liquidar seus compromissos.

d. Garantias relacionadas diretamente com os direitos creditorios:

A emissdo conta com as garantias de aval, cessdo fiduciaria de direitos creditorios,
alienacao fiduciario de imovel, alienacao fiduciaria de participacéo e fundos.

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

O procedimento de cobranca adotado pela Emissora inicia-se imediatamente apés a
verificagdo de eventual inadimpléncia dos créditos, e leva em consideracédo o intervalo
de tempo entre a arrecadacéo e o fluxo previsto de pagamento de amortizagdo e juros
dos Certificados, objetivando a melhor performance da liquidez do patrimdnio separado.

A administrac&o é responsavel pela cobranca dos direitos creditérios, incluindo a cobrancga
judicial, extrajudicial bem como adog&o dos procedimentos necessarios para execucao de
eventuais garantias envolvidas.
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f. Eventos de pré-pagamento ocorridos durante o periodo, 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 operacdo, por amortizacdo extraordinaria ou regaste
antecipado conforme previsto no termo de securitizagdo da operagao.

N&o ocorreram eventos de pré-pagamento no periodo de 18 de janeiro de 2024 (data de
inicio da operacédo) a 30 de setembro de 2024

g. Informagbes sobre a aquisicdo substancial ou ndo dos riscos e beneficios da
carteira, incluindo, a metodologia adotada pela Emissora para a definicdo dessa
avaliacdo, os valores dos direitos creditérios adquiridos com ou sem retencdo
substancial de riscos e, para os direitos creditérios adquiridos sem retencao
substancial de riscos, a segregacdo dos valores por entidade que reteve
substancialmente os riscos e beneficios:

A emissora ndo assume a retencdo de riscos e beneficios vinculados as emissbes de

Certificados de titularidade dos investidores.

6. OBRIGACOES POR EMISSAO DE CRI COM REGIME FIDUCIARIO - CIRCULANTE E NAO
CIRCULANTE

INFORMAGCOES SOBRE O PASSIVO DA EMISSAO - RECURSOS DE CERTIFICADOS DE
RECEBIVEIS IMOBILIARIOS - CRI

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 12 Série da 412 Emissdao emitidos sob o regime
fiduciario estdo lastreados por créditos imobiliarios nos termos da Lei n°® 14.430 e demais
legislacdes vinculadas a este Patrimdnio Separado apresenta as seguintes caracteristicas:

Movimentacao do CRI

30/09/2024
Saldo inicial -
(+) Emissbes 19.332
(+) Juros e atualizagéo de CRI 1.193
(-) Juros pagos (830)
Saldo Final 19.695

16



PATRIMONIO SEPARADO DA 412 EMISSAO DA SERIE 12 - CRI - ISIN BRPVSCCRI3F1
(ADMINISTRADO POR COMPANHIA PROVINCIA DE SECURITIZACAO)

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTBA(;QES FINANCEIRAS DO PERIODO DE 18 DE JANEIRO DE
2024 (DATA DE INICIO DA OPERACAO) A 30 DE SETEMBRO DE 2024
(Em milhares de Reais - R$)

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

Série: 12

Prazo de vencimento: 26 meses

Valor da série atualizado: R$ 19.695

Taxa de juros efetiva: 11,25% a.a. de juros + 100% da variacdo do indexador
Indexador: CDI

Pagamento de Juros: Mensal

Cronograma de amortizacdo: Somente no vencimento
b. Principais direitos politicos inerentes a cada classe de certificado:

Os investidores, poderdo, 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 constituicdo de mandatarios, observadas as disposicGes dos paragrafos
primeiro e segundo do Artigo 126 da Lei n° 6.404.

Para efeito de calculo de quaisquer dos quéruns de instalacdo e/ou deliberacdo em
Assembleia especial de investidores serdo 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 deliberacédo da
Assembleia especial de investidores.

c. Sumario das principais deliberacdes de investidores reunidos em assembleia
durante o exercicio:

Durante o exercicio ndo houve quaisquer assembleias ou deliberacfes dos investidores.

7.0UTRAS OBRIGACOES

Representados por:

30/09/2024
Fundo de Despesas 57
‘Fundo de Juros 548
‘Fundo de Obras 1.029
‘Fundo de Despesa Flat a1
OutrosPassivos T2
Total 1.747
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8. PRESTADORES DE SERVICOS

Para o cumprimento das obrigacdes relacionadas a emiss@o, o Patrimdnio Separado conta,
como prestadores de servigos, com as empresas relacionadas a seguir, cuja forma de
remuneracao segue igualmente demonstrada:

a) Despesas recorrentes e extraordinarias pagas, que S80 necessarias para
manutencado da operacgdo:

Periodicidade | Valor das
. Despesas
Natureza do servico Empresa da .
~ Incorridas
remuneracao .
no Periodo
2024
Tarifa Conta Bancos Mensal 5
Elat_)ora(;a(_) das Demor)st[a(_;oes Link Consultoria
Financeiras do Patrim6nio ” Mensal
Contébil 2
Separado
Neo Servigos
Espelhamento de Contratos Administrativos Mensal 7
Agente Fiduciario Oliveira Trust Anual 18
Serw_go d~e verificagao e Oliveira Trust Semestral
Destinacdo de Recursos 1
Servico de Escrituracao Trustee Distribuidora Mensal 1
Gestdo e administracao Cia Pro_\/l_nC|a~de Mensal
Securitizacao 33
Escriturador Bancos Mensal 5
Taxa de utilizacdo B3 B3 - BraS|I~, Bolsa, Mensal
Balcao 6
Total 95

A despesa com contabilidade e auditoria foi custeada pela Securitizadora.

9. CLASSIFICACAO DE RISCO DA EMISSAO

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 12 série da 412 emissdo nédo serdo objeto de
classificacéo de risco.
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10. RESULTADO FINANCEIRO

As receitas financeiras séo oriundas de aplicag6es em certificados de depositos bancarios
(CDB's) decorrentes da liquidez proporcionada pelos fundos passivo atrelado.

As despesas financeiras referem-se ao IOF sobre as aplicacdes financeiras, IRRF sobre as
aplicagdes financeiras e atualizagdo monetaria dos fundos passivo atrelado.

11. TRANSACOES COM PARTES RELACIONADAS

N&o houve transacdes com partes relacionadas.

12. 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
gue ndo contratou quaisquer outros servicos, além da auditoria independente de suas
demonstragcbes financeiras, dentre as quais estdo consideradas as demonstracdes
financeiras desse Patrimdnio Separado, junto a empresa BDO RCS 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
0s seus auditores independentes. Essas premissas estabelecem: (a) que o auditor nao
representa a Emissora em quaisquer niveis; (b) que as atividades gerenciais sdo
estritamente reservadas para serem desempenhadas por funcionarios da propria
Emissora, sendo responsabilidade destes o resultado do trabalho realizado; e (c) que o0s
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 estdo preservadas a independéncia e
objetividade necessarias ao desempenho dos servigos de auditoria externa.
13. EVENTOS SUBSEQUENTES

N&o houve eventos subsequentes ap6s 30 de setembro de 2024 até a aprovagdo das
demonstrag@es financeiras que requeressem ajustes ou divulgagéo.
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