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Relatério dos auditores independentes sobre as demonstragoes
financeiras

A

Administradora e aos investidores do

Patrimonio Separado da 392, da 40 e da 412 Séries da 1° Emissdao — IFs n°
21F0568989, n° 21F0569207 e n° 21F0569252

Sao Paulo — SP

Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras do Patrimonio Separado da 39?, da 40 e
da 412 Séries da 12 Emissao — IFs n° 21F0568989, n° 21F0569207 e n° 21F0569252
(Patrimonio Separado), administrado pela Ore Securitizadora S.A. (Securitizadora
ou Emissora), que compreendem o balancgo patrimonial em 30 de setembro de 2023 e
suas respectivas demonstragdes do resultado e dos fluxos de caixa para o exercicio
findo naquela data, assim como o resumo das principais praticas contabeis e demais
notas explicativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas para o exercicio findo
em 30 de setembro de 2023, foram elaboradas, em todos os aspectos relevantes, de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Patriménios
Separados regidos pela Lei n° 14.430, de 04 de agosto de 2022, e consideram as
disposicdes previstas na Resolucdo CVM n° 60/2021 (alterada pela Resolugao CVM
n°® 194, de 17 de novembro de 2023) para elaboragao dessas demonstracdes financeiras
de propdsito especial, conforme Nota Explicativa n° 2.2.

Base para opiniao

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

Base de preparagdo e apresentagdo das demonstracoes financeiras e restriciao
sobre o uso

Chamamos a atencgao para a Nota Explicativa n® 2.2 as demonstragdes financeiras, a
qual descreve que essas demonstragdes financeiras foram elaboradas exclusivamente
para atendimento da Lei n°® 14.430, de 04 de agosto de 2022 e do Art. 50 da Resolugao
CVM n° 60/2021 (alterada pela Resolugdo CVM n° 194, de 17 de novembro de 2023),
que requer que as Securitizadoras considerem cada Patriménio Separado, nao
consolidado, como uma entidade que reporta. Consequentemente, as demonstracdes
financeiras podem néo servir para outra finalidade. Nossa opinidao nao esta modificada
acerca deste assunto.

Incerteza na realizagao dos certificados de recebiveis imobiliarios

Conforme mencionado na Nota Explicativa n® 5, os direitos creditérios adquiridos pela
operagdo sao de natureza imobiliaria que foram originados a partir de Créditos
Imobiliarios assumidos pela devedora e cedidos para a emissora na data de emissao
dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI). Devido a natureza desses créditos
imobiliarios, os valores quando efetivamente realizados poderédo ser diferentes dos
estimados em 30 de setembro de 2023. Nossa opiniao nao esta modificada em funcao
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 exercicio corrente. Esses assuntos
foram tratados no contexto de nossa auditoria das demonstragdes financeiras como um
todo e na formacdo de nossa opinido sobre essas demonstracdes financeiras e,
portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Mensuragao das perdas por redugdo ao valor recuperavel (‘impairment’) dos
direitos creditoérios (Notas Explicativas n° 3.4 e n° 5)

O valor recuperavel dos direitos creditérios detidos pelo Patriménio Separado é
determinado por meio de estudo técnico, o qual contempla a utilizagdo de julgamentos
e premissas relevantes, que incluem analises sobre fatores externos, condi¢des
econdmicas gerais e capacidade de liquidagao futura pelo devedor/cedente, bem como
fatores internos, como por exemplo, histérico de pagamentos e garantias. Esses fatores
sao considerados na identificagao de indicios de perda por reducéo 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 creditdrios, consideramos esse assunto como significativo para
a nossa auditoria.
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Principais Assuntos de Auditoria (PAA)--Continuacao
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 utilizados na preparagédo desse
estudo, tais como histérico de pagamentos, capacidade de liquidagéo futura e
avaliagido das garantias;

e Avaliagdo dos calculos matematicos incluidos em tais estudos; e

e Avaliagao das divulgagtes efetuadas nas demonstragdes financeiras do Patrimonio
Separado.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos,
consideramos aceitaveis as premissas utilizadas para avaliagao do valor recuperavel
dos direitos creditdrios, bem como as divulgagbes relacionadas no contexto das
demonstragdes financeiras tomadas em conjunto, referentes ao exercicio findo em 30
de setembro de 2023.

Lastro dos direitos creditorios (Nota Explicativa n° 5)

Devido a relevancia do saldo em direitos creditérios, detidos pelo Patriménio Separado
em 30 de setembro de 2023 e pelo fato de nado existir uma camara de liquidagédo ou um
mercado organizado de negociacgao de direitos creditorios no pais, por meio do qual seja
possivel efetuar o controle da custédia de acordo com as negociacdes efetuadas,
consideramos a verificacdo da existéncia dos lastros dos direitos creditérios como um
assunto significativo para a nossa auditoria.

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

e Teste de existéncia por amostragem mediante inspe¢cdo dos documentos que
comprovam os lastros desses direitos creditorios; e

e Avaliagao das divulgagtes efetuadas nas demonstragdes financeiras do Patrimonio
Separado.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos,
consideramos aceitaveis os saldos dos direitos creditérios no tocante a sua existéncia,
bem como, as divulgagdes relacionadas no contexto das demonstracdes financeiras
tomadas em conjunto, referentes ao exercicio findo em 30 de setembro de 2023.
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Responsabilidade da Administragao e da governanga pelas
demonstragoes financeiras

A Administracdo da Emissora é responsavel pela elaboracido e adequada apresentagao
das demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos Patrimdnios Separados, regidos pela Lei n° 14.430, de 04 de agosto de
2022 e que também consideram as disposig¢des previstas na Resolugdo CVM n° 60/2021
(alterada pela Resolugdo CVM n° 194, de 17 de novembro de 2023), e pelos controles
internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragdo de
demonstragbes financeiras livres de distorcdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragdes financeiras, a Administracdo da Emissora é
responsavel, dentro das prerrogativas previstas na Resolugao CVM n° 60/2021 (alterada
pela Resolugdo CVM n° 194, de 17 de novembro de 2023), pela avaliagdo da
capacidade de o Patrimbnio Separado continuar operando, conforme o termo de
securitizacdo dos créditos, e divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes
financeiras

Nossos objetivos sao obter segurancga 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 opiniao.
Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranga, mas, ndo, uma garantia de que a
auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distorgdes podem
ser decorrentes de fraude ou erro e sao consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decisdes econbmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstragdes 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:

¢ |dentificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracoes
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 nao deteccgdo de distor¢ao relevante resultante de fraude é maior
do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os
controles internos, conluio, falsificacdo, omissdao ou representacdoes falsas
intencionais;

¢ Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, nao,
com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do
Patrimonio Separado;
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragcoes
financeiras--Continuagao

¢ Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgagdes feitas pela Administragao;

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteudo das demonstracées
financeiras, inclusive as divulgacdes e se as demonstracgées financeiras representam
as correspondentes transagdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo
de apresentagéo adequada.

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

S3o0 Paulo, 29 de dezembro de 2023.

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

¥ 5

Leonardo | iani Antoniazzi
Contador CRC 1SP-255.559/0-5

Baker Tilly 4Partners atuando como Baker Tilly € membro da rede global da Baker Tilly International Ltd., cujos membros

sdo pessoas juridicas separadas e independentes.
7



Ativo

Circulante

Caixas e equivalentes de caixa

Direitos creditérios

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

Ore Securitizadora S.A.
Patrimonio Separado da 392, da 40? e da 41° Séries da 12 Emissao - IFs n° 21F0568989, n° 21F0569207 e n° 21F0569252

Balangos patrimoniais

(-) Proviséo para perda de crédito esperada

Nao circulante

Direitos creditérios

(-) Proviséo para perda de crédito esperada

Total do ativo

Notas 30/09/2023 30/09/2022

1.412 817

1.882 2.120
(40) (30)

3.254 2.907

16.794 21.296
(503) (339)

16.291 20.957

19.545 23.864

As notas explicativas da Administragido sao parte integrante das demonstragdes financeiras.

Em 30 de setembro de 2023 e de 2022

Passivo

Circulante

Certificado de recebiveis - CRI

Fundo despesas

Fundo de descasamento

Valores a pagar

Nao circulante

Certificado de recebiveis - CRI

Total do passivo

Notas 30/09/2023 30/09/2022
6 1.882 2.120
7.a 29 56
7b 88 24
8 1.295 737
3.294 2.937
6 16.251 20.927
16.251 20.927
19.545 23.864




Ore Securitizadora S.A.

Patrimonio Separado da 39?, da 40? e da 41° Séries da 12 Emissao - IFs n°

21F0568989, n° 21F0569207 e n° 21F0569252

Demonstragdes do resultado
Exercicios findos em 30 de setembro de 2023 e de 2022

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

Notas 30/09/2023 30/09/2022

Resultado operacional

Receita financeira de juros c/ direitos creditérios 11 2.599 4.608

Despesa financeira de atualizagao do CRI 11 (2.599) (4.608)
Lucro operacional bruto - -
Receitas

Resultado de aplicagdes financeiras 11 76 67
Outras despesas operacionais

Resultado de operagdes sujeitas a regime fiduciario (76) (67)

Resultado dos exercicios -

As notas explicativas da Administragdo sao parte integrante das demonstragées financeiras.



Ore Securitizadora S.A.

Patriménio Separado da 392, da 40? e da 41° Séries da 12 Emissao - IFs n° 21F0568989, n°

21F0569207 e n° 21F0569252

Demonstragoes dos fluxos de caixa
Exercicios findos em 30 de setembro de 2023 e de 2022

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

30/09/2023 30/09/2022

Atividades operacionais

Integralizagbes - -

Recebimento de direitos creditorios 8.117 11.722

Rendimento de aplicagao financeira 76 67
Caixa liquido proveniente das atividades operacionais 8.193 11.789
Atividades de financiamentos

Amortizagao de certificado de recebiveis (7.340) (11.789)

Despesas de securitizagdo (258) (277)
Caixa liquido aplicado nas atividades de financiamentos (7.598) (12.066)
Aumento liquido / (Redugao) de caixa e equivalentes de caixa 595 (277)

No inicio dos exercicios 817 1.094

No final dos exercicios 1.412 817
Aumento liquido / (Redugéao) de caixa e equivalentes de caixa 595 (277)

As notas explicativas da Administragao sao parte integrante das demonstragoes financeiras.
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Ore Securitizadora S.A.

Patrimonio Separado da 392, da 40? e da 412 Séries da 12 Emissao — IFs n° 21F0568989,
n° 21F0569207 e n° 21F0569252

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Exercicios findos em 30 de setembro de 2023 e de 2022

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

1.

Contexto operacional

A Ore Securitizadora S.A. (Securitizadora ou Emissora) € uma sociedade
securitizadora de direitos creditérios do agronegocio e direitos creditérios
imobiliarios dedicada a aquisi¢ao, securitizagdo, emisséo, negociacao e prestagao
de servicos relacionados a gestdo de recebiveis destas mesmas naturezas que
sejam passiveis de securitizagao.

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

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

A Emissora tem por objeto social:

a) Aquisicao e securitizacdo de direitos creditérios imobiliarios e do agronegécio,
nos termos da Lei n° 11.076/04 e suas eventuais alteragdes posteriores, com a
consequente emissao para colocagao no mercado de capitas dos Certificados
de Recebiveis Imobiliarios (CRIs) e do Agronegocio (CRAs);

b) Arealizacao de quaisquer atividades compativeis com seu objeto, relativamente
a tais direitos creditérios, ai incluidas e sem limitagdo, a administracao,
alienacao e a recuperacao dos direitos creditdrios adquiridos;

¢) A realizagdo de operacdes de hedge em mercados derivativos, visando a
cobertura de riscos de sua carteira de direitos creditérios e créditos do
agronegocio.

No desempenho do seu objeto social e na condicdo de emissora de recebiveis
imobiliarios e do agronegdécio, em cumprimento ao disposto do art. 12 da Lei n°
9.514, de 20 de novembro de 1997 e da Instrucado CVM n° 600, de 01 de agosto de
2018, a Securitizadora constituiu o Patrimbnio Separado, ao qual se refere as
demonstragdes financeiras ora disponibilizadas, relativas ao exercicio encerrado
em 30 de setembro de 2023 e de 2022.

Em complemento, registramos a seguir outras informagbes relacionadas ao
Patrimdnio Separado citado:
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Ore Securitizadora S.A.

Patrimonio Separado da 392, da 40? e da 412 Séries da 12 Emissao — IFs n° 21F0568989,
n° 21F0569207 e n° 21F0569252

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Exercicios findos em 30 de setembro de 2023 e de 2022

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

1.

Contexto operacional--Continuacao

i)
i)

ii)

iv)

Datas de inicio e término da emissao: 10/06/2021 a 10/06/2036;

Sumario das operagbes efetuadas: operagdgo com lastro em CCls
representativas de contratos de compra e venda;

Critérios previstos para a revolvéncia dos direitos creditérios: A operagao nao
tem previsao de aquisi¢cdo de novos direitos creditérios durante o curso;
Forma de utilizagao de derivativos e os riscos envolvidos: A emisséo nio conta
com a contratagdo de instrumentos financeiros derivativos, motivo pelo qual
nao foram identificados riscos relacionados a contratagao desses instrumentos
na estrutura da emisséao; e

Garantias envolvidas na estrutura da securitizagdo, tais como
sobrecolateralizagao, subordinacdo ou coobrigacdo e a forma como essas
garantias foram utilizadas durante o exercicio: Garantia dada por alienagéao
fiduciaria de imdveis residenciais.

Base para preparacao e apresentacao das demonstragoes
financeiras

2.1.

2.2,

Autorizacao

A autorizagao para emissao das demonstragdes financeiras foi concedida pela
Diretoria da Emissora em 29 de dezembro de 2023.

Base de preparagao

As demonstragdes financeiras do Patriménio Separado foram preparadas
conforme as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Patrimbnios
Separados. As praticas contabeis adotadas no Brasil compreendem aquelas
incluidas na legislagdo societaria brasileira e nos pronunciamentos, nas
orientacbes e nas interpretacées emitidas pelo Comité de Pronunciamento
Contabeis (CPC) e de acordo com art.50 da Resolugao CVM n° 60, de 23 de
dezembro de 2021 (alterada pela Resolugao CVM n° 194, de 17 de novembro
de 2023).

As demonstracoes financeiras sdo preparadas considerando o custo histérico
como base de valor, ajustadas quando aplicavel para refletir os ativos
financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado. As
demonstragbes financeiras sao preparadas utilizando a contabilizagdo pelo
regime de competéncia, exceto as demonstragdes de fluxo de caixa.

A Administracdo do Patriménio Separado declara e confirma que todas as
informacgdes relevantes proprias contidas nas demonstracdées financeiras estao
sendo evidenciadas e que correspondem as utilizadas pela Administracdo do
Patrimbnio Separado na sua gestao.
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Ore Securitizadora S.A.

Patrimonio Separado da 392, da 40? e da 412 Séries da 12 Emissao — IFs n° 21F0568989,
n° 21F0569207 e n° 21F0569252

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Exercicios findos em 30 de setembro de 2023 e de 2022

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

2. Base para preparacao e apresentagcao das demonstragcoes
financeiras--Continuacéao

2.3.

2.4.

Moeda funcional

As demonstragbes financeiras sdo preparadas usando a moeda funcional
(moeda do ambiente econdmico primario em que o Patrimbnio Separado
opera). Ao definir a moeda funcional do Patrimbnio Separado, a Securitizadora
considerou qual a moeda que influencia significativamente o prego de venda
dos servigos prestados e a moeda na qual a maior parte do custo de sua
prestacado de servigos é paga ou incorrida. As demonstragdes financeiras de
30 de setembro de 2023 e de 2022 sao apresentadas em milhares de Reais
(R$), que é a moeda funcional e de apresentagdo do Patrimbnio Separado.
Todas as informacgdes financeiras apresentadas foram arredondadas para a
unidade de milhar mais proxima, exceto quando indicado de outra forma.

Uso de estimativas e julgamentos

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

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

3. Principais praticas contabeis

As

principais praticas contabeis adotadas para a preparagdo dessas

demonstracgdes financeiras séo as seguintes:

3.1.

Apuracgéao do resultado
a) Receita de intermediagao financeira

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

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

Patrimonio Separado da 392, da 40? e da 412 Séries da 12 Emissao — IFs n° 21F0568989,
n® 21F0569207 e n° 21F0569252

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Exercicios findos em 30 de setembro de 2023 e de 2022

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

3. Principais praticas contabeis--Continuagéo
3.1. Apuragao do resultado--Continuagao
b) Despesa de intermediagao financeira

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

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

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

3.2. Caixa e equivalentes de caixa

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

3.3. Instrumentos financeiros
a) Ativos financeiros nao derivativos

Sao classificados nas seguintes categorias: (i) ativos financeiros registrados
pelo valor justo por meio do resultado e (ii) ativos financeiros mensurados
ao custo amortizado. A Emissora baixa um ativo financeiro relacionado ao
Patrimbnio Separado, se for o caso, quando tem seus direitos contratuais
retirados, cancelados ou vencidos.

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

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

b) Passivos financeiros nao derivativos

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

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

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

Ao determinar se o risco de crédito de um ativo financeiro aumentou
significativamente desde o reconhecimento inicial e ao estimar as perdas
por reducdo ao valor recuperavel, o Patrimbnio Separado considera
informacbes razoaveis e passiveis de suporte que sio relevantes e
disponiveis sem custo ou esforco excessivo. Isso inclui informacoes e
analises quantitativas e qualitativas, com base na experiéncia histérica do
Patrimbnio Separado, na avaliagdo de crédito e suas garantias
considerando informagdes prospectivas.

O Patriménio Separado considera um ativo financeiro como inadimplente
quando é pouco provavel que o devedor pague integralmente suas
obrigagdes de crédito, sem recorrer a agbes como a realizagado da garantia
(se houver alguma).
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3. Principais praticas contabeis--Continuacéao

3.4. Reducao ao valor recuperavel ("impairment”)--Continuagao
b) Mensuragao das perdas por redugao ao valor recuperavel

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

Em decorréncia da relagao estabelecida entre a Emissora e o Patrimbnio
Separado objeto de divulgacao, se concluido como necessario o registro de
uma provisao para suportar eventuais perdas, os seus respectivos impactos
serdo igualmente registrados contabilmente no passivo do Patrimbnio
Separado. Considerando a estrutura financeira da operagdo de
securitizacdo, as garantias a ela agregadas, bem como a expectativa de
evolugao e recebimento dos recebiveis-lastro da emissao, para a apuragao
de eventual provisdo, sdo considerados adicionalmente os requisitos a
seguir:

Com relacao aos devedores: Sera considerada a situagao atual de cada
crédito que lastreia a emissao, mediante classificacao em (i) em dia e (ii) em
atraso, classificado por niumero de parcelas em atraso.

Com relagdo as garantias: Sera considerada a existéncia e respectiva
capacidade de realizagdo, na operagdo, das seguintes garantias: (i)
coobrigagdo do cedente ou de terceiros ("fianga"), (ii) cessao fiduciaria
("colateral"), (iii) garantia real imobiliaria (alienagao fiduciaria ou hipoteca) e
(iv) outras.

Com relagdo as obrigagoes do Patriménio Separado: Seréo
considerados os valores relativos a (i) pagamentos futuros devidos aos
investidores, (ii) despesas para administracdo da operacdo até seu
encerramento e (iii) custos estimados com execugéo das garantias.

3.5. Ativos nao financeiros

O valor contabil dos ativos nao financeiros do Patrimbnio Separado é revisto a
cada data de apresentacdo para apurar se ha indicacdo de perda no valor
recuperavel. Caso ocorra tal indicagao, entao o valor recuperavel do ativo é
determinado.
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3. Principais praticas contabeis--Continuagéo

3.6. Outros ativos e passivos

3.7.

3.8.

3.9.

Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus
beneficios econdbmicos futuros serao gerados em favor do Patriménio Separado
e seu custo ou valor puder ser mensurado com seguranga. Um passivo é
reconhecido no balanco patrimonial quando o Patriménio Separado possui uma
obrigacéo legal ou constituida como resultado de um evento passado, sendo
provavel que um recurso econdmico seja requerido para liquida-lo. Sao
acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das variagoes
monetarias ou cambiais incorridas. As provisdes sao registradas tendo como
base as melhores estimativas do risco envolvido.

Provisdes, ativos e passivos contingentes

As praticas contabeis para registro e divulgacdo de ativos e passivos
contingentes e obrigacdes legais sdo apresentadas de acordo com as regras
estabelecidas no CPC 25: (i) Ativos contingentes sao reconhecidos somente
quando ha garantias reais ou decisdes judiciais favoraveis, transitadas em
julgado; (ii) Passivos contingentes sao 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 s&o apenas divulgados em nota explicativa e os passivos
contingentes avaliados como de perdas remotas ndo sao provisionados e nem
divulgados.

Demonstragao do fluxo de caixa (DFC)

As demonstracdes dos fluxos de caixa sdo preparadas e apresentadas pelo
método direto de acordo com o Pronunciamento Contabil CPC 03 (R2)
“‘Demonstracao dos fluxos de caixa”, emitido pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis (CPC).

Norma emitida, mas ainda nao vigente

A Resolugdo CVM n° 194, de 17 de novembro de 2023 que altera a Resolugao
CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021, entrou em vigor em 01 de dezembro
de 2023. A Administracao avaliou os potenciais impactos e, neste momento,
nao se espera que a adogdo da norma tenha impactos relevantes sobre as
demonstragdes financeiras do Patriménio Separado em 30 de setembro de
2023.

17



Ore Securitizadora S.A.

Patrimonio Separado da 392, da 40? e da 412 Séries da 12 Emissao — IFs n° 21F0568989,
n° 21F0569207 e n° 21F0569252

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Exercicios findos em 30 de setembro de 2023 e de 2022

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

4. Caixa e equivalentes de caixa

30/09/2023 30/09/2022
Aplicacdes financeiras 1.412 817
1.412 817

Em 30 de setembro de 2023 e de 2022, as aplicagdes financeiras referem-se a
titulos privados de renda fixa (CDBs) e fundos de investimento referenciados DI
sujeitos a um insignificante risco de mudancga de valor.

5. Direitos creditorios

Os direitos creditorios estao assim apresentados:

30/09/2023 30/09/2022
Carteira de recebiveis imobiliarios 18.676 23.416
(-) Proviséo para perda de crédito esperada (543) (369)
18.133 23.047
Circulante 1.842 2.090
Nao circulante 16.291 20.957

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

Créditos vinculados

por prazo de vencimento (a vencer) 30/09/2023 30/09/2022

De 0 a 365 dias 1.882 2.120
Acima de 365 dias 16.794 21.296
(-) Proviséo para perda de crédito esperada (543) (369)
Total 18.133 23.047

Em 30 de setembro de 2023 e de 2022 o patrimbnio separado apresentava os
seguintes créditos em atraso:

0Créditos vinculados

por prazo de vencimento (vencidos) 30/09/2023 30/09/2022

Até 30 dias 28 38
De 31 a 60 dias 63 27
De 61 a 90 dias 42 14
De 91 a 120 dias 33 80
De 121 a 150 dias 33 5
De 151 a 180 dias 31 5
Acima de 180 dias 470 35
Total 700 204
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5. Direitos creditérios--Continuagao

b)

d)

f)

Montante da provisao constituida e a sua movimentagao durante o
exercicio

Na andlise da Emissora, que levou em consideracdo o histérico de
pagamentos, a capacidade de liquidagdo dos devedores e avaliacdo das
garantias em relag&o ao saldo devedor, ha provisao constituida para os ativos
vinculados ao Patriménio Separado no exercicio findo em 30 de setembro de
2023, no montante de R$ 543 (R$ 369 em 2022).

Garantias relacionadas diretamente com os direitos creditérios

A emissao conta com garantia dada por alienagéo fiduciaria de imoveis
residenciais.

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

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

Regime fiduciario

Foi instaurado o regime fiduciario nos termos dos artigos 9° a 15° da Lei
n° 9.514/97.

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

Os eventos de pré-pagamento podem ocorrer por antecipagdo de valores
pelos devedores dos contratos que compdem o lastro ou por gatilhos de
amortizacao estabelecidos no termo de securitizagao da operagao. Como esta
operagao possui o lastro composto por créditos pulverizados, eventos de pré-
pagamento ocorreram, conforme os mutuarios fizeram a opgao por liquidar
antecipadamente suas dividas com o Patriménio Separado ou houve a
retrovenda do crédito por exercicio de coobrigagdo. Pela estrutura da
operagado definida nos instrumentos contratuais, as antecipagbes devem
ocasionar amortizagdes extraordinarios dos CRIs Sénior (392 Série
21F0568989) até que esta série esteja liquidada. A partir dai, as liquidagdes
devem amortizar o saldo devedor dos CRIs Mezanino (40? Série 21F0569207)
até a sua liquidacao integral e, por fim, os CRIs Junior (412 Série
21F0569252).
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5. Direitos creditérios--Continuacao

g)

h)

Direitos creditorios sem aquisicdo substancial de riscos e/ou beneficios
descricao dos direitos creditdérios adquiridos

A Emissora nao assume a retencdo de riscos e beneficios vinculados as
emissoes de Certificados de titularidade dos investidores.

Principais direitos politicos inerentes a cada classe de certificado

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

As deliberagdes em Assembleia Geral serdo tomadas por titulares de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs) representando, pelo menos
50% (cinquenta por cento) mais um dos CRIs em circulagao, salvo quando o
Termo de Securitizagao da operacgao indicar quérum especifico para uma ou
mais deliberagdes.

Para efeito de calculo de quaisquer dos quéruns de instalagdo e/ou
deliberagdo em Assembleia Geral (AG), serdo excluidos os Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRIs) que eventualmente possua em tesouraria; os
que sejam de titularidade de empresas ligadas a Emissora, assim entendidas
empresas que sejam subsidiarias, coligadas, controladas, direta ou
indiretamente, empresas sob controle comum ou qualquer de seus diretores,
conselheiros, acionistas, ou pessoa que esteja em situagdo de conflito de
interesses. Os votos em branco também deverao ser excluidos do calculo do
quorum de deliberacdo da Assembleia Geral (AG).
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6. Certificado de recebiveis - CRI

Os certificados de recebiveis imobiliarios estao assim apresentados:

30/09/2023 30/09/2022
Certificados de recebiveis imobiliarios 18.173 23.047
18.173 23.047
Circulante 1.882 2.120
Nao circulante 16.291 20.927

Informacdes relativas ao Patrimdnio Separado CRIs n°® 392, n° 402 e n° 412 Séries.

Data de Emissao: 10/06/2021

Data de Vencimento: 10/06/2036

Sumario: Emissédo com lastro em CCls representativas de contratos de compra e venda de
imoveis. Garantia dada por alienagao fiduciaria de imoéveis.

Volume Emitido: R$ 31.640.

Quantidade 31.640

integralizada:

Subordinagao: Mezanino e Junior

Remuneragio: Sénior: 6,50% ao ano + IPCA / Mezanino: 9,00% ao ano + IPCA

Junior: 17,00% ao ano + IPCA *
7. Fundo de despesas e fundo de descasamento

a) Fundo de despesas

O fundo de despesas foi constituido para o pagamento de despesas
extraordinarias, observada as disposicoes previstas no Termo de Securitizagao,
€ cujos recursos sdo mantidos na conta centralizadora.

30/09/2023 30/09/2022
Fundo de despesas 29 56

b) Fundo de descasamento

O fundo de descasamento € constituido com recursos excedentes em
decorréncia da diferenga positiva entre a corregdo monetaria do lastro e a
corregdo monetaria do CRI. Este valor apurado é guardado em uma aplicagéo
financeira e pode ser utilizado para amortizagcao extraordinaria da operagéo ou
para pagamento de despesas referentes a renegociagbes, repactuagdes ou
decisdes judiciais. O objetivo deste fundo € manter uma reserva financeira para
custeio de despesas em relagdo a litigios com os devedores dos créditos
imobiliarios em relagdo ao indexador utilizado para corre¢cao das dividas.

30/09/2023 30/09/2022

Fundo de descasamento 88 24
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8. Valores a pagar

10.

11

Nesta conta estado registrados valores arrecadados com os recebiveis imobiliarios
que compdem o lastro da operacdo. Estes valores serdo utilizados para o
pagamento de despesas de manutencdo da operagdo e 0S COMPromissos
existentes com os investidores.

30/09/2023 30/09/2022
Valores a pagar 1.295 737

Instrumentos financeiros

O Patrimdnio Separado participa das seguintes operagdes envolvendo
instrumentos financeiros:

30/09/2023
Ativos a valor justo com (ganhos/perdas)
Ativos financeiros reconhecidos no resultado
Aplicacdes financeiras (Nota Explicativa n° 4) 1.412
Direitos creditérios (Nota Explicativa n° 5) 18.133
Certificado de recebiveis (Nota Explicativa n°® 6) 18.133
30/09/2022
Ativos a valor justo com (ganhos/perdas)
Ativos financeiros reconhecidos no resultado
Aplicagdes financeiras (Nota Explicativa n° 4) 817
Direitos creditorios (Nota Explicativa n° 5) 23.047
Certificado de recebiveis (Nota Explicativa n° 6) 23.047

Os valores pelos quais estes instrumentos financeiros estdo registrados
aproximam-se dos seus respectivos valores de mercado, nao produzindo, portanto,
diferengas significativas na apresentagao contabil.

Contingéncias

O Patriménio Separado é parte em acdes civeis classificadas com probabilidade de
perda possivel, de natureza revisional de contratos de compra e venda de imével
que compdem o lastro da operagdo no montante de R$ 2.017.

Resultado financeiro

O resultado financeiro € composto por receitas auferidas por aplicagbes em
certificados de depdsitos bancarios, fundos DI e recebiveis financeiros da carteira
de crédito deduzidos das despesas financeiras incorridas no exercicio de 30 de
setembro de 2022.

Descricao 30/09/2023
Receitas financeiras

Receitas de aplicagdes financeiras 76

Receita de juros s/carteira de crédito 2.599
Total das receitas financeiras 2.675
Despesas financeiras

Despesa de Juros s/emissdes CRI (2.599)
Total das despesas financeiras (2.599)
Resultado financeiro 76
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11.

12.

13.

14.

Resultado financeiro--Continuacéao

Descricao 30/09/2022
Receitas financeiras

Receitas de aplicagdes financeiras 67

Receita de juros s/carteira de crédito 4.608
Total das receitas financeiras 4.675
Despesas financeiras

Despesa de Juros s/emissdes CRI (4.608)
Total das despesas financeiras (4.608)
Resultado financeiro 67

Partes relacionadas

Nao ocorreram transagdes envolvendo partes relacionadas nos exercicios findos
em 30 de setembro de 2023 e de 2022.

Relagao com auditores

Infformamos que a Empresa contratada para auditoria independente das
demonstragdes financeiras, a Baker Tilly 4Partners Auditores Independentes Ltda.,
nao prestou no durante os exercicios findos em 30 de setembro de 2023 e de 2022
outros servigos que ndo sejam de auditoria externa. A politica adotada atende aos
principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios
internacionalmente aceitos, nos quais o auditor ndo deve auditar o seu proprio
trabalho e nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover o interesse
deste.

Eventos subsequentes

Nao ocorreram eventos subsequentes relevantes apds o encerramento do exercicio
findo em 30 de setembro de 2023.

* % %
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