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Relatério dos auditores independentes sobre as demonstracdes
financeiras

Aos
Administradores e Acionistas da
Maxplural Securitizadora S.A.

S&o Paulo — SP
Opinido sobre as demonstracdes financeiras

Examinamos as demonstragdes financeiras do Patrimonio Separado 12 Emisséo 12,
22 32 42 52 623 72 e 82 Séries - Maxplural I. (“Patriménio Separado”), administrado
pela Maxplural Securitizadora S.A. (“Emissora” ou “Companhia”) que
compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2024, e suas respectivas
demonstrac6es do resultado e dos fluxos de caixa para o periodo de 30 de outubro de
2024 (inicio da operacao) a 31 de dezembro de 2024, assim 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 30
de outubro de 2024 (inicio da operacao) a 31 de dezembro de 2024, foram elaboradas,
em todos os aspectos relevantes, de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos patrimoénios separados regidos pela Lei n® 14.430, de 03 de agosto
de 2022, e consideram as disposi¢fes previstas na Resolucdo CVM n° 88, de 27 de abril
de 2022, conforme alterada pela Resolu¢cdo CVM n° 226, de 6 de marco de 2025, para
elaboracdo dessas demonstracdes financeiras de proposito especial, conforme
Nota Explicativa n° 2.1.

Base para opinido sobre as demonstragdes financeiras

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
demonstracgdes financeiras”. Somos independentes em relagdo a Companhia, de acordo
com os principios éticos relevantes previstos no Codigo de Etica Profissional do
Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade,
e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opinido.
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Enfase

Base de elaboracédo e apresentacdo das demonstracdes financeiras e restricdo
sobre o0 uso

Chamamos a atencgdo para a Nota Explicativa n° 2.1 as demonstragfes financeiras, a
gual descreve que essas demonstracdes financeiras foram elaboradas exclusivamente
para atendimento da Lei n°® 14.430, de 03 de agosto de 2022, que requer que as
securitizadoras considerem cada patriménio separado, ndo consolidado, como uma
entidade que reporta. Consequentemente, as demonstracdes financeiras podem nao
servir para outra finalidade. Nossa opinido ndo estd modificada em relacdo a esse
assunto.

Incerteza na realizacdo dos certificados de recebiveis imobiliarios

Conforme mencionado na Nota Explicativa n°® 5, os direitos creditérios adquiridos pela
operacdo sao de natureza imobiliaria que foram originados a partir de Créditos
Imobiliarios assumidos pela devedora e cedidos para a emissora ha data de emisséo
dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI). Devido a natureza desses créditos
imobiliarios, os valores quando efetivamente realizados poderdo ser diferentes dos
estimados em 31 de dezembro de 2024. Nossa opinido nao esta modificada em funcéo
desse assunto.

Principais Assuntos de Auditoria (PAA)

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 demonstragfes financeiras como um
todo e na formacdo de nossa opinido sobre essas demonstracfes financeiras e,
portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Mensuragao das perdas por redugdo ao valor recuperavel (‘impairment’) dos
direitos creditérios

O valor recuperavel dos direitos creditérios detidos pelo Patriménio Separado é
determinado por meio de estudo técnico, o qual contempla a utilizacéo de julgamentos
e premissas relevantes, que incluem analises sobre fatores externos, como condi¢des
econdmicas gerais e capacidade de liquidacéo futura pelo devedor/cedente, bem como
fatores internos, como histérico de pagamentos e garantias associadas Esses fatores
sdo considerados tanto na identificagdo de indicios de perda por redugédo ao valor
recuperavel quanto no célculo do valor recuperavel dos direitos creditorios

Devido a relevancia do saldo e ao nivel de julgamento envolvido na determinagéo do
valor recuperavel dos direitos creditérios, consideramos esse assunto significativo para
a nossa auditoria.
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Principais Assuntos de Auditoria (PAA)--Continuacéo

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

e Avaliagdo da consisténcia dos dados e premissas utilizadas nos estudos técnicos,
tais como historicos de pagamentos, capacidade de liquidacao futura e analise das
garantias associadas;

e Verificag@o dos calculos mateméticos incluidos nos estudos técnicos; e

e Andlise da adequagcdo das divulgacbes nas demonstracdes financeiras do
Patrimdnio Separado.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos descritos acima,

consideramos aceitaveis as premissas utilizadas para a avaliagdo do valor recuperavel

dos direitos creditérios, bem como as divulgacbes relacionadas no contexto das

demonstrag6es financeiras referentes ao periodo findo em 31 de dezembro de 2024.

Lastro dos direitos creditérios

Devido a relevancia do saldo de direitos creditérios detidos pelo Patrimonio Separado
em 31 de dezembro de 2024 e a inexisténcia de uma camara de liquidagdo ou de um
mercado organizado para a negociacdo desses ativos no pais, consideramos a
verificagdo da existéncia dos lastros dos direitos creditrios como um assunto
significativo para a nossa auditoria.

Os nossos procedimentos de auditoria incluiram, mas nao se limitaram a:

e Andlise da consisténcia dos critérios de reconhecimento e mensuragao dos direitos
creditorios;

e Revisao dos contratos e documentos juridicos que formalizam a cessao dos direitos
creditorios ao Patrimdnio Separado, garantindo que estdo adequadamente
registrados e respaldam as transacfes reconhecidas;

e Verificacdo da conformidade dos direitos creditérios com as normas contébeis e
regulatérias aplicaveis aos Patrimdnios Separados; e

e Avaliagdo da adequacao das divulgagdes incluidas nas demonstragdes financeiras
do Patrimbnio Separado.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos descritos acima,
consideramos aceitaveis os saldos dos direitos creditorios em relagéo a sua existéncia,
bem como as divulgacdes relacionadas, no contexto das demonstragfes financeiras
tomadas em conjunto, referentes ao periodo findo em 31 de dezembro de 2024.
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Responsabilidade da Administracdo e da governanca pelas
demonstracgdes financeiras

A Administracdo da Emissora é responsavel pela elaboragéo e adequada apresentagéo
das demonstracdes financeiras, de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos Patrimbnios Separados regidos pela Lei n°® 14.430/2022,
considerando também as disposi¢des da Resolugdo CVM n° 88/2022, conforme alterada
pela Resolucdo CVM n° 226/2025, bem como pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboracao de demonstracdes financeiras
livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragfes financeiras, a Administragéo € responsavel, dentro
das prerrogativas previstas na Resolucdo CVM n° 88/2022, pela avaliacdo da
capacidade de o Patrimbénio Separado continuar operando conforme a escritura de
emissao, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados a sua continuidade
operacional.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes
financeiras

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

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

¢ Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢cdo relevante nas demonstracdes
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como
obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa
opinido. O risco de ndo deteccédo de distor¢cdo 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, falsificacdo, omissdo ou representacdes 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
Companhia;

e Avaliamos a adequacgdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administracao;

e Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o conteudo das demonstracdes
financeiras, inclusive as divulgagdes e se as demonstragdes financeiras representam
as correspondentes transacdes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo
de apresentacédo adequada.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes
financeiras--Continuacao

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

Sao Paulo, 22 de abril de 2025.

Baker Tilly 4Partners Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-031.269/0-1

Baker Tilly 4Partners atuando como Baker Tilly ¢ membro da rede global da Baker Tilly International Ltd., cujos membros
sdo pessoas juridicas separadas e independentes.



Maxplural Securitizadora S.A.

12 Emissao 12, 22, 33, 42 52 62, 72 e 82 Séries - Maxplural |

Ativo

Ativo circulante
Caixa e equivalentes de caixa
Recebiveis
Total do ativo circulante
Ativo néo circulante

Recebiveis
Total do ativo ndo circulante

Total do ativo

Balanco patrimonial
Em 31 de dezembro de 2024

(Valores expressos em milhares de Reais)

Notas 31/12/2024
4 2.264
5.b) 7.821
10.085
5. b) 42.991
42.991
53.076

As notas explicativas da Administrac@o séo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Maxplural Securitizadora S.A.

12 Emissao 12, 22, 33, 42 52 62, 72 e 82 Séries - Maxplural |
Balancgo patrimonial
Em 31 de dezembro de 2024
(Valores expressos em milhares de Reais)
Passivo e patriménio liquido Notas 31/12/2024
Passivo circulante
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) 6.a) 1.183
Participagao residual do cedente 7 41.969
Total do passivo circulante 43.152
Passivo ndo circulante
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) 6.a) 9.924
Total do passivo néo circulante 9.924
Total do passivo e patriménio liquido 53.076

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



Maxplural Securitizadora S.A.
12 Emissao 128, 22, 38, 42 52 62, 72 e 82 Séries - Maxplural |

Demonstracao do resultado

Periodo de 30 de outubro de 2024 (inicio da operac¢édo) a 31 de
dezembro de 2024

(Valores expressos em milhares Reais)

De 30/10/2024

Notas a 31/12/2024
Resultado Operacional Antes do Resultado Financeiro -
Receitas financeiras 8 3.291
Despesas financeiras 8 (3.291)

Resultado financeiro

(=) Resultado do periodo -

As notas explicativas da Administracdo séo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Maxplural Securitizadora S.A.
12 Emissao 12, 22, 33, 42 53 62 72 e 82 Séries - Maxplural |

Demonstracao do fluxo de caixa
Periodo de 30 de outubro de 2024 (inicio da operacédo) a 31 de
dezembro de 2024

(Valores expressos em milhares de Reais)

De 30/10/2024

__a3112/2024

Atividades operacionais

Pagamentos custos e despesas (523)

Rendimentos 10

Taxas e impostos (1)

Despesas bancaras 1.
Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais (515
Atividades investimentos

Recebimento Carteira 971
Caixa liquido proveniente das atividades de investimentos 971
Atividades financiamentos

Emisséo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) 11.000

Pagamento de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) (192)

Pagamento de Cesséo o (9.000)
Caixa liquido provenientes das atividades de financiamentos o __...1808
Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa o284
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do periodo -
Caixa e equivalentes de caixa no fim do periodo 2.264
Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa o284

As notas explicativas da Administracao sdo parte integrante das demonstrages financeiras.
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Maxplural Securitizadora S.A.

12 Emissédo 123, 23, 33, 43 523 62, 72 e 82 Séries - Maxplural |

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Periodo de 30 de outubro de 2024 (inicio da operagédo) a 31 de dezembro de 2024
(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando mencionado de outra forma)

1.

Contexto operacional

As Séries 12 a 82 da 12 Emisséao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI)
da Maxplural Securitizadora S.A. foi emitida em 30 de outubro de 2024, com
objetivo de financiar a constru¢cdo do empreendimento imobiliario denominado
“Max Tulum”, localizado na cidade de Maragogi-AL.

Foram emitidos 22.000 (vinte e dois mil) CRI pela 12 Série, com valor nominal
unitario de R$ 500 (quinhentos Reais) totalizando R$ 11.000 (onze milhdes de
Reais). Podem ainda ser emitidos até 80.000 CRI, sendo 4.000 CRI na 22 Série,
12.000 CRI na 32 Série, 14.000 CRI na 42 Série, 8.000 CRI na 52 Série, 10.000
CRI na 62 Série, 8.000 CRI na 72 Série e 2.000 CRI na 82 Série, totalizando
emissdo maxima de R$ 40.000 (quarenta milhdes de Reais).

O valor nominal dos créditos que lastreiam a operacdo é R$ 40.037. (quarenta
milhdes, trinta e sete mil reais). A Emissdo é formada por 8 (oito) séries, com
vencimento em 07 de fevereiro de 2028.

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios contam com as seguintes garantias:
(i) Alienacdo Fiduciaria de Quotas; (ii) Hipoteca de Unidades Imobiliarias; (iii)
Cessao fiduciéria; (iv) Fianga; (v) Fundo de Reserva; (vi) Fundo de Desemboilso.

Base de elaboracdao e apresentacdo das demonstracdes
financeiras e principais politicas contabeis materiais

2.1. Base de apresentacéao

As demonstragbes financeiras foram elaboradas, em todos os aspectos
relevantes, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis aos patrimbnios separados regidos pela Lei n® 14.430, de 3 de
agosto de 2022, e consideram as disposi¢des previstas na Resolucdo CVM
n° 88, de 27 de abril de 2022, conforme alterada pela Resolugdo CVM n°
226, de 6 de margo de 2025, para elaboracédo de demonstragdes financeiras
de propdsito especial. Essas demonstragfes também observam os padrbes
internacionais de relatérios financeiros (IFRS Accounting Standards)
emitidos pelo International Accounting Standards Board (IASB), conforme
implementados no Brasil pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis
(“CPC”), e aprovados pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) e pelo
Conselho Federal de Contabilidade (“CFC”).

As demonstrag@es financeiras foram elaboradas com base no custo histérico
como critério de mensuracao, ajustado, quando aplicavel, para refletir ativos
financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado. As
demonstragBes foram preparadas com base no regime de competéncia,
incluindo todas as demonstracdes, exceto o fluxo de caixa, que é
apresentado segundo o regime de caixa.

A Administracéo do Patrimdnio Separado declara que todas as informacgdes
relevantes especificas de sua responsabilidade estdo adequadamente
evidenciadas nestas demonstracdes financeiras e que correspondem as
utilizadas na conduc¢do de sua gestao.

A autorizacdo para a conclusdo e apresentacdo destas demonstracdes
financeiras foi aprovada pela Administracdo em 22 de abril de 2025.
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Maxplural Securitizadora S.A.

12 Emissédo 123, 23, 33, 43 523 62, 72 e 82 Séries - Maxplural |

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Periodo de 30 de outubro de 2024 (inicio da operagédo) a 31 de dezembro de 2024
(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando mencionado de outra forma)

2.

Base de elaboracdo e apresentacdo das demonstracdes
financeiras e principais politicas contadbeis materiais--
Continuacéo

2.2. Moeda funcional

As demonstracOes financeiras sdo preparadas usando a moeda funcional
(moeda do ambiente econbmico primario em que o Patriménio Separado
opera). Ao definir a moeda funcional, a Administracdo considerou qual a
moeda que influencia significativamente o pre¢o de venda dos servigos
prestados e a moeda na qual a maior parte do custo de sua prestacéo de
servicos é paga ou incorrida. As demonstracfes financeiras em 31 de
dezembro de 2024 séo apresentadas em milhares de Reais (R$), que € a
moeda funcional e de apresentacdo do Patrimbénio Separado. Todas as
demonstracdes financeiras apresentadas foram arredondadas para a
unidade de milhar mais proxima, exceto quando indicado de outra forma.

2.3. Uso de estimativas e julgamentos

A preparacdo das demonstragdes 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
contabeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas e despesas.
Para efetuar as referidas estimativas, a Administragéo utiliza as melhores
informagfes disponiveis na data da preparacdo das demonstracdes
financeiras, bem como a experiéncia de eventos passados e correntes,
considerando ainda pressupostos relativos a eventos futuros.

As estimativas e premissas, quando necessdrias, sdo revistas de uma
maneira continua. Revisdes com relacdo a estimativas contabeis sdo
reconhecidas no periodo em que as estimativas sdo revisadas
respectivamente.

Principais politicas contabeis materiais

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

3.1. Apuragao do resultado

As receitas, custos e despesas sdo contabilizados pelo regime de
competéncia, incluindo os efeitos das variacbes monetarias computados
sobre ativos e passivos indexados.

3.2. Caixa e equivalentes de caixa

Caixas e equivalentes de caixa incluem os montantes de caixa e aplicacdes
financeiras com prazo para resgate de até 90 dias da data da aplicacdo. As
aplicacdes financeiras séo registradas ao custo, acrescido dos rendimentos
auferidos até as datas de encerramento dos balangos e ndo superam o valor
de mercado.

13



Maxplural Securitizadora S.A.

12 Emissédo 123, 23, 33, 43 523 62, 72 e 82 Séries - Maxplural |

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Periodo de 30 de outubro de 2024 (inicio da operagédo) a 31 de dezembro de 2024
(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando mencionado de outra forma)

3.

Principais politicas contabeis materiais--Continuagéo

3.3.

3.3.

3.4.

3.5.

Ativos financeiros pelo valor justo por meio do resultado

Compreendem as aplicagbes financeiras do Patrimbnio Separado. A
classificacdo depende da finalidade para a qual os ativos financeiros foram
adquiridos. A Administracdo determina a classificacdo de seus ativos
financeiros no reconhecimento inicial.

Ativos financeiros pelo valor justo por meio do resultado--Continuacao

Séo classificados como mantidos para negociacdo, se forem: (i) Adquiridos
ou incorridos principalmente para a finalidade de venda ou de recompra em
prazo muito curto; (i) No reconhecimento inicial é parte de carteira de
instrumentos financeiros identificados que sdo gerenciados em conjunto e
para os quais existe evidéncia de modelo real recente de tomada de lucros
a curto prazo; ou (iii) Derivativo (exceto no caso de derivativo que seja
contrato de garantia financeira ou um instrumento de hedge designado e
eficaz); (iv) No momento do reconhecimento inicial ele € designado pelo valor
justo por meio do resultado. Os ativos financeiros mensurados ao valor justo
por meio do resultado sdo ativos financeiros mantidos para negociagéo ativa
e frequente.

Passivos financeiros

Compreendem as captacbes para as operacbes de emissbes dos
certificados de recebiveis do patriménio separado. S&o inicialmente
reconhecidos a valor justo e, no caso de empréstimos e financiamentos e
contas a pagar, sdo acrescidos do custo da transacdo diretamente
relacionado. Os passivos financeiros do patriménio separado incluem contas
a pagar a fornecedores e outras contas a pagar e emissdes de certificados
de recebiveis imobiliarios. Ap6s reconhecimento inicial, as emissdes sujeitas
a juros sdo mensuradas subsequentemente pelo custo por meio do
resultado.

Outros ativos e passivos

Um ativo € reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus
beneficios econémico-futuros serdo gerados em favor do patriménio
separado e seu custo ou valor puder ser mensurado com seguranca. Um
passivo é reconhecido no balango patrimonial quando o patriménio separado
possui uma obrigacao legal ou constituida como resultado de um evento
passado, sendo provavel que um recurso econdmico seja requerido para
liquida-lo. Sdo acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos
e das variacbes monetarias ou cambiais incorridas. As provisdes sao
registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.
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Maxplural Securitizadora S.A.

12 Emissédo 123, 23, 33, 43 523 62, 72 e 82 Séries - Maxplural |

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Periodo de 30 de outubro de 2024 (inicio da operagédo) a 31 de dezembro de 2024
(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando mencionado de outra forma)

3. Principais politicas contabeis materiais--Continuacéo

3.6.

3.7.

Provisdes, ativos e passivos contingentes

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

Demonstragdo do Fluxo De Caixa (DFC)

As demonstracdes dos fluxos de caixa séo preparadas e apresentadas pelo
método direto de acordo com o Pronunciamento Contabil CPC 03 (R2)
‘Demonstracédo dos fluxos de caixa’, emitido pelo Comité de
Pronunciamentos Contabeis (CPC).
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3. Principais politicas contabeis materiais--Continuacéo

3.8. Adocdo de novos pronunciamentos, alteracdes e interpretacfes de
pronunciamentos emitidos pelo IASB e CPC

A Companhia ndo adotou antecipadamente os seguintes pronunciamentos
emitidos pelo IASB e CPC, que ja foram emitidos e ainda ndo estéo vigentes:

Aplicavel a periodos
anuais com inicio em

Pronunciamento Descricéo ou apoés
O IFRS 18 introduz novos requisitos para apresentacao dentro da demonstracéo
IASB emitiu o IFRS 18, que substitui 0 IAS  do resultado do exercicio, incluindo totais e subtotais especificados. Além disso,
1 (equivalente ao CPC 26 (R1) - as entidades séo obrigadas a classificar todas as receitas e despesas dentro da
X 2 = e ” L 01/01/2027
Apresentac@o de Demonstragdes demonstragdo do resultado do exercicio em uma das cinco categorias:
Financeiras operacional, investimento, financiamento, impostos de renda e operacdes
descontinuadas, das quais as trés primeiras s&o novos.
Em maio de 2024, o IASB emitiu o IFRS 19, que permite que entidades elegiveis
IFRS 19, subsidiaria sem optem por aplicar seus requisitos de divulgacdo reduzidos enquanto ainda
- P ~ ) ol - < < 01/01/2027
responsabilidades publicas: Divulgagdes aplicam os requisitos de reconhecimento, mensuragao e apresentagao em outros
padrdes contabeis IFRS
Alteracdes ao CPC 18 (R3) - Investimento A atualizagdo do Pronunciamento Técnico CPC 18 contempla a aplicagdo do
em Coligada, Em Controlada e método da equivaléncia patrimonial (MEP) para a mensuragédo de investimentos
Empreendimento Controlado em controladas nas Demonstrag¢des financeiras Individuais, refletindo a alteragéo
Em Conjunto e a ICPC 09 - nas normas internacionais que agora permitem essa pratica nas Demonstragdes
- : R ) ) . : o A 01/01/2025
Demonstracdes financeiras Individuais, financeiras separadas. Essa convergéncia harmoniza as praticas contabeis
Demonstra¢des Separadas, adotadas no Brasil com as internacionais, sem gerar impactos materiais em
Demonstracdes Consolidadas e Aplicagcdo relagdo a norma atualmente vigente, concentrando-se apenas em ajustes de
do Método da Equivaléncia Patrimonial. redacao e na atualizacéo das referéncias normativas.
As alteragdes buscam definir o conceito de moeda conversivel e orientam sobre
os procedimentos para moedas ndo conversiveis, determinando que a
Alteracdes ao CPC 02 (R2) — Efeitos nas convgr§|bllldade dev:a ser avaliada na (jata Qe mensuragdo com base no
A i propdsito da transagdo. Caso a moeda ndo seja conversivel, a entidade deve
Mudangas nas Taxas de Cambio e estimar a taxa de cambio que reflita as condi¢cdes de mercado. Em situa¢des com
Converséao de Demonstragées financeiras a N : ¢ 01/01/2025

e CPC 37 (R1) — Adocéo Inicial das
Normas Internacionais de Contabilidade

multiplas taxas, deve-se utilizar a que melhor represente a liquidagéo dos fluxos
de caixa.O pronunciamento também destaca a importancia das divulgacées

sobre moedas n&do conversiveis, para que os usuarios das demonstragdes
financeiras compreendam os impactos financeiros, riscos envolvidos e critérios
utilizados na estimativa da taxa de cambio.

A Administracdo esta avaliando potenciais impactos e, neste momento, ndo
se espera que a adocdo das normas listadas acima tenha um impacto
relevante sobre as demonstracdes financeiras do patriménio separado em
exercicios futuros. Quaisquer impactos identificados serdo devidamente
divulgados nas demonstracdes financeiras, conforme necessario

4. Caixa e equivalentes de caixa

Em 31 de dezembro de 2024, o caixa e equivalentes de caixa, conforme registrado
na demonstracao dos fluxos de caixa, pode ser conciliado com os respectivos itens
do balanco patrimonial, como demonstrado a seguir:

Descricao 31/12/2024
Aplicacdes financeiras CDB (i) 2.264
Total 2.264

0] As aplicacdes financeiras séo representadas substancialmente por aplicagdes em CDB e sdo
remuneradas a uma taxa de aproximadamente 65% do DI podendo ser resgatadas a qualquer
tempo sem prejuizo da remuneracgao apropriada.
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5. Direitos creditérios sem aquisicdo substancial de riscos e /ou
beneficios

a) Descricao dos direitos creditorios adquiridos

Os direitos creditorios decorrentes dos Contratos Lastro sdo considerados
imobiliarios pela sua origem e foram originados a partir de Instrumentos de
Venda e Compra dos apartamentos do Empreendimento Max Tulum, cedidos
para a emissora em 17 de outubro de 2024. Para a aquisicdo dos direitos
creditérios foram emitidas 129 (cento e vinte e nove) cédulas de créditos
imobiliarios (CCl) que representam 100% (cem por cento) dos créditos
imobiliérios.

b) Composicdo dos recebiveis

Descricao 31/12/2024

Certificado de recebiveis (principal) 48.492
Certificado de recebiveis (amortizacéo) (971)
Certificado de recebiveis (juros) (Vide Nota Explicativa n° 8) 3.291
Saldo final 50.812
Circulante 7.821
N&o circulante 42.991

As parcelas do ativo n&o circulante tém seus vencimentos, conforme seguem:

Ano Valor

2026 26.562

2027 11.113

2028 4574

2029 742

Total 42.991
c) Aval

Os direitos creditérios ndo contam com aval.
d) Cessao fiduciaria dos recebiveis

A operacédo conta com Instrumento Particular de Cessé&o Fiduciaria e Promessa
de Cesséo Fiduciaria de Direitos Creditorios.

e) Regime fiduciario

Foi instaurado o regime fiduciario nos termos dos artigos 9° a 15° da Lei n°
14.430/22.

f) Procedimentos de cobranca dos direitos creditérios inadimplidos
incluindo a execucgédo de garantias e custos envolvidos

Até o periodo findo em 31 de dezembro de 2024, ndo houve inadimpléncia,
portanto ndo houve cobranca de direitos creditorios inadimplidos ou quaisquer
execucdes de garantias.
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5.

Direitos creditérios sem aquisi¢cdo substancial de riscos e/ou
beneficios--Continuacao

g) Eventos de pré-pagamento ocorridos durante o periodo e o impacto sobre

o resultado e arentabilidade dos investidores

Os eventos de pré-pagamento podem ocorrer por antecipagao de valores pelos
devedores da operacédo ou por gatilhos de amortizacéo estabelecidos no termo
de securitizacdo da operacao.

h) Informagdes 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 creditorios adquiridos com ou sem retengéo
substancial de riscos e, para os direitos creditorios adquiridos sem retengéo
substancial de riscos, a segregacdo dos valores por entidade que reteve
substancialmente os riscos e beneficios:

o Operacdes com aquisi¢cao substancial de riscos e beneficios sdo aquelas
em que a operagdo adquire substancialmente todos os riscos de
propriedade do direito creditério objeto da operacdo e que, como
consequéncia, enseja a baixa do direito creditdrio nos registros contabeis
do cedente.

Cessdo incondicional de direito creditério incluindo o direito de vendé-lo pelo
valor justo, em sua totalidade, de forma autbnoma e sem imposi¢cdo de
restricbes adicionais a operacao de venda; e Cessédo de direito creditério em
conjunto com opc¢ao de revenda pelo valor justo no momento da revenda.

o Operacdes sem aquisi¢cao substancial de riscos e beneficios, aquelas em
gue a operacdo ndo adquire substancialmente todos os riscos e
beneficios de propriedade do direito creditdrio objeto da operacgéo e que,
como consequéncia, ndo ensejam a baixa do direito creditério nos
registros contdbeis do cedente.

Cessdo de direito creditério em conjunto com compromisso de revenda do
mesmo ativo a preco fixo ou preco de compra adicionado de qualquer
rendimento.
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5. Direitos creditorios sem aquisi¢cdo substancial de riscos e /ou
beneficios--Continuacao

i) Principais direitos politicos inerentes a cada classe de certificado

Aos investidores cabem o direito de voto, onde cada Certificado de
Recebiveis Imobiliarios (CRI) correspondem a um voto e podera ser admitida
a constituicdo de mandatarios desde que observadas as disposi¢cdes 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 (CRI) representando, pelo menos 50%
(cinquenta por cento) mais um dos CRI em circulacao.

Para efeito de calculo de quaisquer dos quéruns de instalacdo e/ou
deliberacdo em Assembleia Geral (AG), serdo excluidos os Certificados de
Recebiveis Imobilidrios (CRI) que eventualmente possua em tesouraria; 0s
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 situacdo de conflito de
interesses. Os votos em branco também deverao ser excluidos do célculo do
quérum de deliberacdo da Assembleia Geral (AG).

6. Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI)

a) Valores relativos a cada série e as suas respectivas caracteristicas, tais
como prazo, remuneragao e cronograma de amortizagdes

Série 12

Inicio da operagao 30 de outubro de 2024

Valor global da série 11.000

Quantidade de CRI 22.000

Valor Unitéario R$ 500

Prazo de amortizacéo 1 parcela a partir de 07 de fevereiro de 2028
Juros remuneratérios 10,84% a.a.

Atualizagdo monetaria Mensal, de acordo com a variagéo do IPCA
Data de vencimento 07 de fevereiro de 2028

Em 31 de dezembro de 2024, o saldo da emisséo é de:

Descricao 31/12/2024

12 Emissao de certificados — 12 série 11.000
(Amortizacdo) emissdo — 12 série (192)
Juros emisséo — 12 série (Vide Nota Explicativa n° 8) 299
Total 11.107
Circulante 1.183

N&o circulante 9.924
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6.

10.

Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI)--Continuagéo

As parcelas do passivo ndo circulante tém seus vencimentos, conforme
seguem:

Ano Valor

2026 970
2027 876
2028 8.078
Total 9.924

Participacao residual do cedente

Em 31 de dezembro de 2024, o saldo registrado no passivo, no montante de R$
41.969, refere-se a participacdo residual do cedente decorrente do excesso de
lastro vinculado a operacgéo de securitizagao.

O excesso de lastro representa a parcela dos direitos creditérios cedidos que
excede o valor necessario para cobertura das obrigacdes da operacao
estruturada. Essa participagédo, embora permaneca contabilmente na estrutura do
patrimbnio separado, corresponde a um direito econdmico do cedente e sera
transferida a ele conforme a liquidacdo dos créditos e o encerramento da
operagdo, observadas as condi¢cdes previstas na escritura de emissdo e nos
contratos da cessao.

Resultado financeiro

O resultado financeiro € composto por receitas auferidas por aplicagdes em
certificados de depdsitos bancarios, recebiveis financeiros da carteira de crédito
deduzidos das despesas financeiras incorridas no periodo.

De 30/10/2024

Descricao a 31/12/2024
Receitas financeiras

Receita de juros sobre carteira de crédito (Vide Nota Explicativa n° 5.b) 3.291
Total das receitas financeiras 3.291

Despesas financeiras

Despesa de Juros sobre emissdes certificados (Vide Nota Explicativa n° 6.a) (299)
Atualizac@o Monetaria sobre cessao a pagar (2.992)
Total das despesas financeiras (3.291)

Relag&o com auditores

A Empresa de auditoria independente por nds contratada, nao realizou henhum
outro servi¢o durante o exercicio social, além da auditoria externa.

Eventos subsequentes

N&o ocorreram eventos subsequentes ap0s a data de encerramento do periodo
findo em 31 de dezembro de 2024.
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