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Demonstracées Financeiras dos Exercicios Findos em 31 de Dezembro de 2023 e 2022 (Em reais)

Relatério da Administragdo: Senhores Acionistas, Em cumprimento as determina-
¢oes legais, submetemos a apreciacédo de V.Sas. as Demonstragdes Financeiras da
Habitasec Securitizadora S.A., relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de
2023, acompanhadas das notas explicativas e do relatério dos auditores independen-
tes sobre Demonstragdes Financeiras. No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023
a Companhia emitiu 25 (vinte e cinco) novas séries de CRI e 1 (uma) nova série de CR,
totalizando as operagdes o montante de R$ 994.559.000,00. O resultado liquido obtido

pela Companhia no periodo foi um lucro de R$ 5.147.392 (lucro de R$ 7.449.892 em
31 de dezembro 2022) e o seu patriménio liquido atingiu o montante de R$ 6.611.320
(R$ 4.950.776 em 31 de dezembro de 2022). Em conformidade com a Instrugdo CVM
n° 162/22, informamos que a Companhia adota como procedimento consultar os audi-
tores independentes Moore MSLL Lima Lucchesi Auditores e Contadores Ltda.
(“Moore MSLL”) no sentido de assegurar-se de que a realizagao da prestagao de outros
servigos nao venha afetar sua independéncia e objetividade necessarias ao

Balanco Patrimonial Nota Balancgo Patrimonial Nota
Explicativa 31/12/2023 31/12/2022 Explicativa 31/12/2023 31/12/2022
Ativo/Circulante 9.221.434 6.793.407 Passivo e Patriménio Liquido/Circulante 3.582.181 _2.575.972
Caixa e equivalentes de caixa 4 821.340 2.356.066 Impostos e contribui¢cbes a recolher 10  224.547 50.455
Clientes 5 78.634 45.414  ObrigagOes trabalhistas 11 1.913.633 1.836.887
Impostos a recuperar 6 8.225.851 3.826.284 Dividendos a pagar 14 1.286.848 -
Outros valores a receber 92,553  559.748  Outras obrigagoes 12 157.153  688.630
Despesas antecipadas - 2917  Patriménio Liquido 14 _6.611.320 _4.950.776
Partes Relacionadas 7 3.056 2.978 Capital Social 500.000  500.000
Nao Circulante 972.067 _ 733.341 Reservas de lucros 6.111.320 4.450.776
Deposito Judicial 8 256.733 111.855
Imobilizado 9 715.334 _ 621.486
Total do Ativo 10.193.501 _7.526.748 Total do Passivo e Patriménio Liquido 10.193.501 _7.526.748
Demonstracdes das Mutagoes do Patrimonio Liquido
Reservas de lucros
Capital Social Reserva Legal Outras Reservas de lucros Lucros Acumulados Total
Saldo em 31 de dezembro de 2021 500.000 100.000 1.755.884 — _2.355.884
Dividendos pagos sobre reservas de lucros - - (1.755.000) — (1.755.000)
Lucro liquido do exercicio - - - 7.449.892 7.449.892
Destinagao do lucro - - - - -
Dividendos pagos - - - (3.100.000) (3.100.000)
Reserva legal - - - - -
Reserva estatutaria - - 4.349.892 (4.349.892) -
Saldo em 31 dezembro de 2022 500.000 100.000 4.350.776 — _4.950.776
Saldo em 31 de dezembro de 2022 500.000 100.000 4.350.776 - 4.950.776
Dividendos pagos sobre reservas de lucros - - (2.200.000) — (2.200.000)
Lucro liquido do exercicio - - - 5.147.392 5.147.392
Destinacao do lucro - - - - -
Dividendos minimos obrigatérios - - - (1.286.848) (1.286.848)
Reserva estatutaria - - 3.860.544 (3.860.544 -
Saldo em 31 de dezembro de 2023 500.000 100.000 6.011.320 - _6.611.320

Notas Explicativas as Demonstracdes Financeiras

Nota 1 - Contexto Operacional

A Habitasec Securitizadora S.A. (“Companhia”) foi constituida em 19 de dezembro de
2007, sendo seus atos de constituicao arquivados na Junta Comercial do Estado de Sao
Paulo - JUCESP, em 28 de dezembro de 2007. O inicio de suas atividades operacionais
ocorreu em novembro de 2010 com a primeira emiss&o de Certificado de Recebiveis Imo-
bilidrios (CRIs). Trata-se de uma sociedade registrada como companhia aberta junto a
Comissao de Valores Mobiliarios - CVM, que tem por objeto social (i) a aquisicao e securi-
tizacao de créditos imobilidrios, (ii) a emissao e colocagdo, no mercado financeiro, de cer-
tificados de recebiveis imobilidrios (CRIs), podendo emitir outros titulos de crédito, realizar
negdcios a prestar servicos compativeis com as suas atividades, nos termos da Lei n°
9.514, de 20 de novembro de 1997, alteraces, e outras disposicdes legais aplicaveis,
(iii) a gestao e administracao de créditos imobilidrios, proprios ou de terceiros, (iv) a aquisi-
¢ao e a alienag&o de titulos de crédito imobiliarios, (v) a emisséo, distribui¢do, recompra,
revenda ou resgate de valores imobilidrios de sua propria emissao nos mercados financei-
ros e de capitais, (vi) a prestaga@o de servicos envolvendo a estruturacao de operagoes de
securitizag@o proprias e de terceiros, (vii) a realizagao de operagdes nos mercados de
derivativos visando a cobertura de riscos, (viii) a prestagcao de garantias para os valores
mobiliarios emitidos pela Companhia, e (ix) s gestdo de fundos e recursos préprios e de
terceiros. Em AGOE realizada em 30 de abril de 2015, foi deliberada e aprovada a seguin-
te inclusdo de atividade no objeto social da Companhia: (x) a emissao e colocagéo, no
mercado financeiro, de certificados de recebiveis do agronegdcio (CRAs) e de outros titu-
los e valores mobilidrios lastreados em créditos originarios do agronegécio, bem como a
realizacdo de negdcios e prestagéo de servigos relacionados a securitizag&o dos créditos
aqui referidos. No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 a Companhia apurou como
resultado, lucro liquido no valor de R$ 5.147.392 (Lucro liquido de R$ 7.449.892 no exerci-
cio findo em 31 de dezembro de 2022). Os planos de negécios da Companhia incluem a
gestao da carteira de CRls ja emitidos além de novas estruturagoes, emissoes e distribui-
¢oes de CRls, os quais vem proporcionando receita suficiente para gerar lucro e, no enten-
dimento da Administrag@o, deverado continuar gerando receita suficiente para suportar as
suas atividades e geragao de lucro. Em 2022 a Habitasec emitiu 71 (setenta e uma) novas
séries de CRI, totalizando as operagdes o montante de R$ 1.721.313.000,00. No exercicio
findo em 31 de dezembro de 2023 a Companhia emitiu 25 (vinte e cinco) novas séries de
CRle 1 (uma) nova série de CR, totalizando as operagdes o montante de R$ 994.559.000,00.
Nota 2 - Apresentacdo das Demonstragdes Financeiras

As demonstracdes financeiras foram preparadas e estao sendo apresentadas de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil, com base nas disposi¢oes contidas na Lei
das Sociedades por Agoes, atualizadas pela Lei 11.638/08, pronunciamentos, orientagcdes
e interpretagdes emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPCs e normas da
Comissao de Valores Mobiliarios - CVM, considerando como pressuposto a continuidade
de suas atividades em regime normal, sendo aprovadas pela administracdo em 29 de ja-
neiro de 2024. Atendendo as disposi¢des da Instrugdo CVM 80/22, a diretoria declara que
discutiu, revisou e concordou com as demonstragoes financeiras da companhia e com o
relatério dos auditores independentes relativo ao exercicio findo em 31 de dezembro de
2023. Na preparacao das demonstracdes financeiras é necessdrio utilizar estimativas para
contabilizar certos ativos, passivos, inclusive contingentes (Nota 3i), e outras transagoes.
As demonstragdes financeiras da companhia incluem, portanto, estimativas, provisoes,
depreciagao e amortizagdo do ativo imobilizado. Os resultados reais podem apresentar
variages em relagdo as estimativas. Os valores apresentados nas demonstracoes finan-
ceiras estao expressos em reais, exceto quando indicado de outra forma.

Nota 3 - Principais Praticas Contabeis

As praticas contabeis e os critérios de apuracao utilizados na elaboragao das demonstraces
financeiras foram basicamente as seguintes: a) Apuragao do resultado: O resultado é
apurado pelo regime de competéncia dos exercicios. As receitas compreendem
substancialmente o valor presente pela prestacao de servicos. A receita pela prestacao de
servicos € reconhecida tendo como base a execugédo dos servigos realizados até a data-
base de 31 de dezembro de 2023. b) Caixa e equivalentes de caixa: Caixa e equivalentes
de caixa s@o representados por depdsitos bancérios disponiveis, bem como aplicagdes
financeiras de curto prazo, de alta liquidez, que sao prontamente conversiveis em um
montante conhecido de caixa e que estao sujeitas a um insignificante risco de mudanca de
valor. ¢) Outros ativos e passivos circulantes: Demonstrados pelos valores de custo de
aquisic@o incluindo os rendimentos e as variagbes monetarias (em base pro rata dia)
auferidos e, quando aplicavel, ajustados aos valores de realizagcdo. Os ativos sao
reconhecidos no balango patrimonial quando for provavel que beneficios econdémicos
futuros serdo gerados a companhia, e o seu valor pode ser mensurado com seguranca. Ja
o passivo deve ser reconhecido no balango patrimonial quando a companhia tem uma
obrigacao oriunda de eventos passados, com probabilidades de que um recurso seja
requerido para liquidagao desta obrigacéo. d) Instrumentos financeiros: d.1) Classificacao
e mensuracdo: A Companhia classifica suas aplicagdes financeiras sob a categoria de
titulos para negociagao, mensuradas pelo valor justo através do resultado. A administracao
determinou a classificagéo de seus ativos financeiros no reconhecimento inicial com base
na finalidade para o qual os ativos financeiros foram adquiridos. d.2) Ativos financeiros
mensurados ao valor justo por meio do resultado: Os ativos financeiros mensurados ao
valor justo por meio do resultado sao ativos financeiros mantidos para negociacao. Os ativos
dessa categoria s4o mensurados pelo valor justo, os ganhos ou as perdas decorrentes de
variagdes no seu valor justo s&o registrados diretamente no resultado. d.3) Valor justo: Os
valores justos dos investimentos com cotag&o publica s@o baseados nos precos atuais de
compra e para aqueles sem mercado ativo ou cotacao publica, a Companhia estabelece o
valor justo através de técnicas de avaliagdo que incluem o uso de operagdes recentes
contratadas com terceiros e a referéncia a outros instrumentos que sao substancialmente
similares. e) Imposto de renda e contribui¢ao social: A provis@o para imposto de renda,
quando aplicavel, é constituida com base no lucro real (tributavel) a aliquota de 15%,
acrescida do adicional de 10% sobre o lucro tributavel que exceder a R$ 240.000, e a
provisao para contribui¢do social a aliquota de 9%, conforme legislagado em vigor. Impostos
a recuperar sao reconhecidos na extensao em que seja provavel que o lucro futuro tributavel
esteja disponivel para ser utilizado na compensacao dos referidos impostos retidos na fonte.
f) Baixa de ativos: O tratamento contdbil de transferéncias de ativos financeiros depende
da extensdo em que os riscos e beneficios relacionados aos ativos sao transferidos a
terceiros: 1) Se a Companhia transfere substancialmente todos os riscos e beneficios a
terceiros - securitizagdo de ativos na qual o cedente nao retém uma divida subordinada ou
concede uma melhoria de crédito aos novos titulares - os ativos securitizados sao removidos
do balango. 2) Se a Companhia retém substancialmente todos os riscos e beneficios
associados ao ativo financeiro transferido - securitizag@o de ativos na qual o cedente retém
uma divida subordinada ou concede uma melhoria de crédito aos novos titulares venda de
ativos financeiros - os ativos securitizados ndo sdo removidos do balango, sendo
reconhecido um passivo financeiro correspondente, por um valor igual a contraprestagao
recebida. Os recebiveis imobilidrios, lastros de operagdes de securitizagdo, com constituicao
de Patrimonio em Separado, nos termos da Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, sem
clausula de coobrigagao, foram objeto de baixa quando da emisséo de seus respectivos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios - CRIs. Eventuais beneficios residuais sado
reconhecidos no ativo, de acordo com seus periodos de competéncia, liquido de eventuais
provisdes para garantias. Nao ha beneficios residuais provenientes da operagao realizada
até 31 de dezembro de 2023. g) Lucro por agédo: O lucro por acao € apurado mediante a
divisdo do resultado liquido da Companhia pela quantidade média ponderada de agdes
existentes no exercicio. h) Apresentacao das informagoes por segmentos: A Companhia
atua Unica e exclusivamente no segmento de securitizagdo de recebiveis imobiliarios,
motivo pelo qual nao se aplica a apresentacao das informacdes de segmentacao requeridas
pelo CPC 22. i) Passivos contingentes: Contingéncias passivas s@o reconhecidas nas
demonstragdes financeiras quando, baseado na opinido de assessores juridicos e da
Administracao, for considerado provavel o risco da perda de uma agéo, com provavel saida
de recursos para a liquidagéo das obrigagdes em montantes mensurdveis com suficiente

Aos Administradores e Acionistas da Habitasec Securitizadora S.A.. Opiniao: Exami-
namos as demonstracdes financeiras da Habitasec Securitizadora S.A. que compreendem o
balanco patrimonial, em 31 de dezembro de 2023, e as respectivas demonstragdes do resul-
tado, do resultado abrangente, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para
o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o

seguranca. Os passivos contingentes classificados como perdas possiveis pelos assessores
juridicos, quando considerados relevantes, sao apenas divulgados em notas explicativas,
enquanto aquelas classificadas como perda remota nao requerem provisao ou divulgagao.
Em 31 de dezembro de 2023, nao existiam processos de natureza trabalhista, tributaria,
civel ou de qualquer outra natureza, movidos contra a Companhia, cuja probabilidade de
perdas fosse avaliada pela Administragdo como provavel ou possivel.

Nota 4 - Caixa e Equivalentes de Caixa

31/12/2023  31/12/2022

Bancos conta movimento 411 437
Aplicagoes financeiras de liquidez imediata 820.929 _2.355.629
821.340 _2.356.066

Nota 5 - Clientes - R$ 78.634 (R$ 45.414 em 31/12/2022)

Os valores a receber de clientes referem-se ao faturamento de prestagao de servigos de
intermediacao na emissao dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios.

Nota 6 - Impostos a Recuperar

Trata-se de Imposto de Renda, Contribui¢do Social, PIS e COFINS retidos na fonte ou
recolhidos a maior, a serem compensados com impostos e contribui¢cdes futuras, conforme
segue:

31/12/2023  31/12/2022

Saldo credor de IRPJ de exercicios anteriores 8.211.495  3.823.470
IRRF e PCC pagos a maior 6.073 638
COFINS a recuperar 2.327 -
Impostos retidos na fonte 5.956 2.176
8.225.851 _3.826.284

Nota 7 - Partes Relacionadas

A Companhia nao realizou no periodo transagdes com partes relacionadas. As despesas
com honorarios da administragao, exceto pro-labore variavel e sem encargos sociais, tota-
lizam R$ 538.626 em 31 de dezembro de 2023 (R$ 538.819 em 31 de dezembro de 2022).
A Companhia nao possui beneficios de longo prazo de rescisdo de contrato de trabalho ou
remuneragao baseada em agoes para o pessoal-chave da administragao.

Nota 8 - Depésito Judicial

Em 31 de dezembro de 2023 a Companhia possui R$ 256.733 (R$ 111.855 em 2022) em
depdsitos judiciais, sendo R$ 118.391 relacionado a um cumprimento definitivo de senten-
ca em processo que figura como requerida juntamente com a Fazenda Imperial Empreen-
dimentos Imobiliarios, cujo desfecho é avaliado como favoravel a Companhia pela sua
Administrag@o e seus consultores juridicos e R$ 138.342 relacionado a um cumprimento
definitivo de sentenca em processo que figura como requerida juntamente com a Urbplan
Desenvolvimento Urbano S/A (em recuperagao judicial) e SPE 60 Empreendimentos Imo-
biliarios Ltda (em recuperacao judicial).

Nota 9 - Imobilizado

O saldo do imobilizado é€ composto de: a) Imobilizado de Uso

Taxa de
Depreciacao Saldo Saldo
Imobilizado de uso Anual 31/12/2022 Adicoes Baixas 31/12/2023
Moveis e utensilios 10% 34.347 19.678 - 54.025
Computadores e periféricos 20%  289.583 65.571 - 355.154
Instalagdes 10% 8.436 - - 8.436
Equipamentos de Comunicacao 10% 3.100 - - 3.100
Imobilizado 335.466 _ 85.249 — __420.715
Taxa de
Depreciacao Saldo Saldo
Depreciacoes Anual 31/12/2022 Adicées Baixas 31/12/2023
Mobveis e utensilios 10%  (16.578) (4.885) - (21.463)
Computadores e periféricos 20% (120.609) (55.619) - (176.228)
Instalagoes 10% (4.383) (844) - (5.227)
Equipamentos de Comunicagao 10% (1.325) (310) - (1.635)
Depreciacoes (142.895) (61.658) — _(204.553)
Imobilizado de uso liquido 192.571 _ 23.591 — _ 216.162

b) Gastos com benfeitorias em imével de terceiros, realizadas no imével sede da Compa-
nhia, a serem amortizados pelo prazo do contrato de locagao.

Saldo em Saldo em
Benfeitorias imével de terceiros 31/12/2022 Adicoes Baixas 31/12/2023
Benfeitorias em iméveis de terceiros 473239  285.651 (655) 758.235
(=) Amortizagoes (44.324) (214.739) - (259.063)
Benfeitorias liquido 428.915 70.912 (655) 499.172
Total do imobilizado (a) + (b) 621.486 94.503 (655) 715.334
Nota 10 - Impostos e Contribuicoes a Recolher
O saldo de impostos e contribuiges a recolher é assim composto:
31/12/2023  31/12/2022
CSLL a recolher - 13.975
Cofins, PIS e ISS a recolher 23.237 26.510
Impostos retidos no pagamento de terceiros 65.290 9.233
Impostos sobre honorérios e salarios 136.020 737
224.547 50.455
Nota 11 - Obrigacoes Trabalhistas
O saldo de obrigagoes trabalhistas é assim composto:
31/12/2023  31/12/2022
Provisao de férias/13° salario e encargos 277.272 201.105
Pré-labore variavel a pagar 989.359  1.084.952
PLR a pagar 647.002 550.000
Outros valores a pagar - 830
1.913.633 _1.836.887

Nota 12 - Outras Obrigacoes
O saldo de outras obrigagdes € composto pelo saldo de fornecedores a pagar, dividendos
a pagar e outras contas a pagar da Companhia.
Nota 13 - Imposto de Renda e Contribui¢ao Social sobre o Lucro
A tributag@o sobre o lucro compreende o imposto de renda e a contribui¢do social. O
imposto de renda é apurado sobre o lucro tributével a aliquota de 15%, acrescido do
adicional de 10% sobre os lucros que excederem R$ 240 mil, no exercicio de 12 meses,
enquanto a contribui¢do social é calculada a aliquota de 9% sobre o lucro tributavel
reconhecido pelo regime de competéncia. As composi¢des das despesas de imposto de
renda e de contribui¢do social nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
encontram-se resumidas a seguir:

_ 3112/2023

IRPJ CSLL

31/12/2022

Total IRPJ CSLL Total

Resultado antes
do IRPJ e CSLL 7.762.715 7.762.715
Adi¢oes/Exclusdes
(-) Reversao de
Provisdes - - - -
(+) Despesas
indedutiveis - - - -
(=) Resultado
tributado
Imp. de renda -
Aliquota 15%
Imp. de renda -
Adicional 10%
Contribuicao
social-aliquota 9%

11.251.351 11.251.351

7.762.715 7.762.715 7.762.715 11.251.351 11.251.351 11.251.351

1.164.407 —1.164.407 1.687.703 - 1.687.703

752.272 - 752272 1.101.135 - 1.101.135
698.644 _698.644 - _1.012.621 _1.012.621

1.916.679 _ 698.644 2.615.323 2.788.838 1.012.621 _3.801.459
Relatério dos Auditores Independentes Sobre as Demonstracoes Financeiras
resumo das principais politicas contabeis. Em nossa opinido, as demonstracoes financeiras
acima referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicao
patrimonial e financeira da Habitasec Securitizadora S.A. em 31 de dezembro de 2023, o
desempenho de suas operagoes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data,
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil. Base para opinido: Nossa audito-

desempenho dos servigos de auditoria independente. A politica da Companhia na con-
tratag@o de servicos de auditores independentes assegura que nao haja conflito de
interesses, perda de independéncia ou objetividade. Para os exercicios findos, respec-
tivamente, em 31 de dezembro de 2023 e 31 de dezembro de 2022, nao houve a
contratagdo de servigos néo relacionados a auditoria independente.
Sao Paulo, 29 de janeiro de 2024
A Administracao

Demonstragdes do Resultado Acumulado do Acumulado
exercicio atual exercicio anterior
Notas  01/01/2023 a 01/01/2022 a
Explicativas 31/12/2023 31/12/2022
Receita Bruta
Prestacao de servigos 5.331.515 5.866.808
Deducbes da Receita
Impostos sobre servicos (533.474) (566.140)
Receita Operacional Liquida 4.798.041 5.300.668
Receitas (Despesas) Operacionais
Honorarios e encargos sociais da diretoria (1.548.481) (2.587.567)
Salarios, encargos sociais e beneficios (4.953.440) (4.566.381)
Despesas tributarias (65.873) (207.999)
Despesas gerais e administrativas 15 (3.574.069) (2.751.962)
Amortizagao e depreciagao 9 (276.397) (138.410)
Ou Outras receitas (despesas) operacionais (150.435) 108.679
(10.568.695) (10.143.640)
Resultado antes do resultado financeiro (5.770.654) (4.842.972)
Resultado Financeiro Liquido 16 13.533.369 16.094.323
Resultado Antes dos Impostos 7.762.715 11.251.351
Imposto de renda e contribuigéo social 13 (2.615.323) (3.801.459)
Lucro Liquido do Exercicio 5.147.392 7.449.892
Lucro liquido do exercicio por agéo - Em R$ 5,72 8,28
Demonstracoes dos Fluxos de Caixa dos Exercicios 31/12/2023 31/12/2022
Atividades Operacionais
Lucro liquido do exercicio 5.147.392 7.449.892
Ajustes que nao afetam o caixa
Amortizagao e depreciagao 276.397 _ 138.410
5.423.789 7.588.302
Variagoes dos Ativos e Passivos
Clientes (33.220) 83.473

Impostos a recuperar
Outros valores a receber
Despesas antecipadas

(4.399.567) (2.659.924)
322239 (405.898)
2917 1.773

Impostos e contribuigcoes a recolher 174.092 (217.879)
Obrigagoes trabalhistas 76.746 1.629.350
Outras obrigagdes (5631.477) __239.816
(4.388.270) (1.329.289)
Fluxo de caixa gerado nas atividades operacionais 1.035.519 _6.259.013
Atividades de Investimentos
Aquisicao de imobilizado (85.249)  (109.130)
Benfeitorias em imdveis de terceiros (285.651) (473.239)
Baixa de benfeitorias em iméveis de terceiros 655
Fluxo de caixa consumido nas atividades de investimentos (370.245) (582.369)

Atividades de Financiamento

Pagamento de dividendos (2.200.000) (4.855.000)
Empréstimo - 30
Fluxo de caixa consumido nas atividades de financiamento (2.200.000) (4.855.030)

Aumento/Diminuicao de caixa e equivalentes de caixa (1.534.726) __ 821.614
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 2.356.066 1.534.452

Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio
Demonstracao do Valor Adicionado

821.340 _2.356.066

31/12/2023 31/12/2022
Receitas
Prestacao de servigos
Insumos Adquiridos de Terceiros
Materiais, energia e outros
Servicos de terceiros
Valor Adicionado Bruto
Retencao

5.331.515 5.866.808

(1.077.553)  (879.827)
(2.287.214) (1.560.246)
1.966.748 _3.426.735

Amortizag&o e depreciagao do imobilizado (61.658) (48.164)

Amortizacdo de benfeitorias (214.740) _ (90.246)
Valor Adicionado Liquido 1.690.350 _3.288.325
Valor Adicionado Recebido em Transferéncia

Receitas financeiras 13.556.616 16.119.864

Outras Receitas 26.363 108.679
Valor Adicionado a Distribuir 15.273.329 19.516.868
Distribuicao do Valor Adicionado
Pessoal

Honorérios da diretoria e salarios 4.321.231 5.208.766

Beneficios 1.154.429  817.592

FGTS 179.567 147.331
Impostos, taxas e contribuicoes

Federal 3.731.085 5.211.591

Municipal 330.280  344.267
Remuneracao de capital de terceiros

Aluguéis 386.098  311.888

Juros 6.881 9.964

Despesas bancarias 16.366 15.577
Remuneracao do capital préprio

Dividendos pagos 2.200.000 3.100.000
Lucro liquido retido do exercicio 2.947.392 _4.349.892
Valor Distribuido 15.273.329 19.516.868

As declaracdes de imposto de renda estao suijeitas a fiscalizagédo pelas autoridades tribu-
tarias por um prazo de cinco anos a partir do arquivamento, que deve ocorrer até o dia 31
de julho do exercicio subsequente ao de referéncia. Varias outras declaragdes de impostos
federais, estaduais e municipais, contribui¢éo previdenciaria e similares também estao su-
jeitas a fiscalizagao por prazos variaveis de tempo, conforme as legislacdes aplicaveis.
Nota 14 - Patriménio Liquido

O capital social esta representado por 900.000 agdes ordinarias nominativas sem valor
nominal e totalmente integralizadas. Cada ag&o ordinaria confere ao seu titular o direito de
um voto nas deliberacoes da Assembleia Geral de Acionistas, cujas deliberagbes serao
tomadas na legislagao aplicavel, do Estatuto Social e Acordos de Acionistas. Aos acionis-
tas é assegurado pelo Estatuto Social o direito ao recebimento de um dividendo anual
minimo obrigatério de 5% do lucro liquido ajustado do exercicio, nos termos da Lei
n° 6.404/76. Conforme o Estatuto Social da Companhia, no seu art. 28, paragrafos 3° e 4°,
aos acionistas sera assegurado o direito ao recebimento de um dividendo anual obrigatério
e ndo-cumulativo de, pelo menos, 5% (cinco por cento) do lucro liquido ajustado do exerci-
cio, nos termos do artigo 202 da Lei n° 6.404/76. O saldo remanescente, apés atendidas
as disposicoes legais, tera a destinacao determinada pela Assembleia Geral de Acionistas,
observada a legislagao aplicavel.

Descricdo Valor / %
Lucro liquido do exercicio R$ 5.147.392
% dividendo minimo obrigatério 5%
Valor dividendo minimo obrigatério R$ 257.370
Dividendos provisionados - 25% do lucro liquido do exercicio R$ 1.286.848
Dividendos pagos em 2023 como antecipagao lucros do exercicio -
Nota 15 - Despesas Gerais e Administrativas
O saldo de despesas gerais e administrativas é assim composto:
2023 2022
Despesa de consumo 90.753 60.281
Software 146.356 144.602
Cursos e treinamentos 46.903 70.900
Aluguel e condominio 357.053 311.888
Propaganda e marketing 16.104 25.794
Locagao de equipamentos 29.046 36.980
Manutengao e reparos 34.945 87.808
Anuncios e Publicagoes 21.967 11.000
Servigos contébeis 65.922 99.878
Servicos de auditoria 41.750 69.913
Honorérios advocaticios 184.842 160.033
Servicos de informatica 329.055 214.878
Assessoria e consultoria 1.472.433 882.383
Associacao de Classe 43.021 46.620
Orgaos reguladores 15.716 35.937
Outras despesas administrativas 484.991 359.906
QOutros servigos prestados por terceiros 193.212 133.161
_3.574.069 _2.751.962

Nota 16 - Informagdes sobre Emisséo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios

Publicagéo da Resolugao CVM n° 60 de 23 de dezembro de 2021 (que revogou as Instru-
¢oes CVM n°s. 414, de 30 de dezembro de 2004, 443, de 8 de dezembro de 2006, 600, de
1° de agosto de 2018, e 603, de 31 de outubro de 2018). Essa Resolugéo dispde sobre as
companhias securitizadoras registradas na CVM, bem como sobre as emissoes publicas
de titulos de securitizacao. Nesse contexto, destacamos o Art. 25 dessa Resolugédo que
instituiu a assembleia especial de investidores para deliberar, entre outros, sobre as de-
monstragoes financeiras do patriménio separado apresentadas pela companhia securitiza-
dora, acompanhadas do relatério dos auditores independentes, em até 120 (cento e vinte)
dias apds o término do exercicio social a que se referirem. Em atendimento a essa Reso-
lugao, e normativos anteriores, a Companhia deixou de fazer constar em suas notas expli-
cativas, as demonstragoes financeiras vinculadas aos Patriménios em Separado por ela
instituidos, passando a disponibiliza-las em sua pagina na rede mundial de computadores.

A Diretoria
Contador: Paulo Sergio Marques Burato - CRC n° 1SP122455/0-0

Declaracao dos Diretores sobre as Demonstracoes Financeiras
Em observancia as disposicdes constantes no artigo 27 da Instrugdo CVM n° 80/22 de 29
de marco de 2022, a Diretoria declara que discutiu, reviu e concordou com a opinido ex-
pressa no relatério dos auditores independentes e com as demonstragdes financeiras re-
lativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2023.
Sao Paulo, 29 de Janeiro de 2024
A Administragdo

ria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na secao intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragGes financeiras”. Somos inde-
pendentes em relaco & Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes previstos
no Caédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo
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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. 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 trata-
dos no contexto de nossa auditoria das demonstragées financeiras como um todo e na for-
magao de nossa opiniao sobre essas demonstracoes financeiras e, portanto, ndo expressa-
mos uma opinido separada sobre esses assuntos. - Direitos Creditorios de atividades de
securitizacdo: A Companhia mantém registrados, e apresentados nos Patriménios em Se-
parado, direitos de créditos de atividade de securitizagao vinculados as suas emissdes de
certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) que embasam as suas operacdes, as quais tém
sido emitidas sem coobrigacdo. Referidos direitos de créditos tem o propésito especifico e
exclusivo de prover o lastro a liquidag&o financeira desses certificados de recebiveis emitidos
aos investidores. A Companhia, no contexto de suas operagdes, conduz a estruturacéo de
operagdes vinculando os referidos direitos de créditos aos correspondentes certificados de
recebiveis. Adicionalmente, conduz o gerenciamento do recebimento desses ativos, bem
como o pagamento dos certificados dos recebiveis imobilidrios em conex&o as suas obriga-
¢oes. Esse tema foi considerado um principal assunto em nossa auditoria pois trata-se da
principal atividade da Companhia e com reflexo relevante no conjunto das demonstragdes
financeiras da Companhia. Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria: Nossos
procedimentos de auditoria, entre outros: (i) entendimento junto a administragdo dos contro-
les internos relevantes ao registro dos direitos de créditos financeiros e a avaliagéo do dese-
nho das atividades de controle; (i) confirmacado, em base de amostras, dos direitos de crédi-
tos financeiros, inspecionando as evidéncias de sua ocorréncia, integridade, exatidao e
adequada contabilizagdo. Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos
acima descritos, consideramos que os critérios e premissas adotados pela Administracao
para o reconhecimento e mensuragao dos direitos creditérios de atividades de securitizagao,
assim como dos certificados de recebiveis e suas respectivas divulgacdes em notas explica-
tivas, s@o razoaveis em todos os aspectos relevantes no contexto das demonstragdes finan-
ceiras. Outros assuntos: Demonstracgao do valor adicionado: A demonstragao do valor
adicionado (“DVA") referente ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, elaborada sob
a responsabilidade da Administragdo da Companhia, e apresentada como informagao suple-
mentar para fins de IFRS, foi submetida a procedimentos de auditoria executados em conjun-
to com a auditoria das demonstragdes financeiras da Companhia. Para a formacéo de nossa
opiniao, avaliamos se essa demonstragao esta conciliada com as demonstragdes financeiras
e os registros contabeis, conforme aplicavel, e se a sua forma e o seu contetido estao de
acordo com os critérios definidos no Pronunciamento Técnico NBC TG 09 - Demonstragao
do Valor Adicionado. Em nossa opiniéo, essa demonstrac&o do valor adicionado foi adequa-
damente elaborada, em todos os aspectos relevantes, segundo os critérios definidos nesse
Pronunciamento Técnico e é consistente em relagao as demonstracoes financeiras tomadas
em conjunto. Outras informacdes que acompanham as demonstracoes financeiras e o

Economia & Negocios

relatorio do auditor: A administragdo da Companhia é responsavel por essas outras infor-
magoes que compreendem o Relatério da Administragdo. Nossa opinido sobre as demons-
trages financeiras nao abrange o Relatério da Administracao e ndo expressamos qualquer
forma de concluséo de auditoria sobre esse relatério. Em conex@o com a auditoria das de-
monstracdes financeiras, nossa responsabilidade € a de ler o Relatério da Administragao e,
ao fazé-lo, considerar se esse relatério estd, de forma relevante, consistente com as demons-
tracdes financeiras ou com nosso conhecimento obtido na auditoria ou de outra forma, apa-
renta estar distorcido de forma relevante. Se, com base no trabalho realizado, concluirmos
que ha distorcao relevante no Relatério da Administracao, somos requeridos a comunicar
esse fato. Nao temos nada a relatar a este respeito. Responsabilidades da administragcao
e da governanca pelas demonstracoes financeiras: A administracéo € responsavel pela
elaboragé@o e adequada apresentacao das demonstragdes financeiras de acordo com as
préticas contabeis adotadas no Brasil e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboragéo de demonstragdes financeiras livres de distorcao re-
levante, independentemente se causada por fraude ou erro. Na elaboragé@o das demonstra-
coes financeiras, a administracao é responsavel pela avaliagdo da capacidade de a Compa-
nhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragao das demonstragdes fi-
nanceiras, a ndo ser que a administragdo pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas
operagdes, ou n@o tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das opera-
coes. Os responsaveis pela governanca da Companhia sao aqueles com responsabilidade
pela supervisao do processo de elaboracdo das demonstracoes financeiras. Responsabili
dades do auditor pela auditoria das demonstragées financeiras: Nossos objetivos sdo
obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras, tomadas em conjunto, este-
jam livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de segu-
ranga, mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasi-
leiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorcoes relevantes
existentes. As distorcoes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sao consideradas rele-
vantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspec-
tiva razoavel, as decisdes econdémicas dos usudrios tomadas com base nas referidas de-
monstracdes financeiras. Como parte da auditoria realizada, de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos ce-
ticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso: * Identificamos e avaliamos os riscos
de distorgao relevante nas demonstracoes 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 opiniao. O risco de néo detecgéo de distorcéo relevante resultante de fraude é maior
do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles inter-
nos, conluio, falsificagdo, omissao ou representacoes falsas intencionais. * Obtemos entendi-
mento dos controles internos relevantes para a auditoria para plans_zjgrmos procedimentos de
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auditoria apropriados nas circunstancias, mas ndo com o objetivo de expressarmos opiniao
sobre a eficacia dos controles internos da Companhia. * Avaliamos a adequacao das politicas
contébeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e respectivas divulgagoes
feitas pela administragdo. « Concluimos sobre a adequagao do uso, pela administracéo, da
base contabil de continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas,
se existe uma incerteza relevante em relag@o a eventos ou condi¢des que possam levantar
duvida significativa em relacao a capacidade de continuidade operacional da Companhia. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatdrio de
auditoria para as respectivas divulgages nas demonstragoes financeiras ou incluir modifica-
¢d0 em nossa opiniao, se as divulgacoes forem inadequadas. Nossas conclusdes estao
fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia,
eventos ou condi¢des futuras podem levar a Companhia a ndo mais se manter em continui-
dade operacional. * Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contetido das demons-
tragdes financeiras, inclusive as divulgagdes e se as demonstragdes financeiras representam
as correspondentes transacoes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apre-
sentacao adequada. Comunicamo-nos com os responsdveis pela governanga a respeito,
entre outros aspectos, do alcance planejado, da época da auditoria e das constatagoes sig-
nificativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles inter-
nos que identificamos durante nossos trabalhos. Fornecemos também aos responsaveis
pela governanca declaragéo que cumprimos com as exigéncias éticas relevantes, incluindo
os requisitos aplicaveis de independéncia e comunicamos todos os eventuais relacionamen-
tos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo,
quando aplicavel, as respectivas salvaguardas. Dos assuntos que foram objeto de comunica-
G&o com os responsaveis pela governanca, determinamos aqueles que foram considerados
como mais significativos na auditoria das demonstragdes financeiras do exercicio corrente e
que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses
assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido
divulgagao publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determi-
namos que o assunto nao deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequén-
cias adversas de tal comunicagéo podem, dentro de uma perspectiva razodvel, superar os
beneficios da comunicag&o para o interesse publico.

Sao Paulo, 04 de margo de 2024
)4 MOORE

MOORE MSLL LIMA LUCCHESI
Auditores e Contadores Ltda.
CRC2SP019874/0-3

Sécio - Sergio Lucchesi Filho
Contador - CRC1SP 101.025/0-0

Sécio - Eloi de Siqueira
Contador - CRC1SP 207.586/0-3_
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