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Demonstracées Financeiras dos Exercicios Findos em 31 de Dezembro de 2024 e 2023 (Em reais)

Relatério da Administragdo: Senhores Acionistas, Em cumprimento as determinagoes
legais, submetemos a apreciag@o de V.Sas. as Demonstragoes Financeiras da Habitasec
Securitizadora S.A., relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, acompanha-
das das notas explicativas e do Relatério dos Auditores Independentes sobre as Demons-
tragdes Financeiras. No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 a Companhia emitiu
17 (dezessete) novas séries de CRI e 2 (duas) novas séries de CRA, totalizando as opera-
¢oes o montante de R$ 485.506.000,00. O resultado liquido obtido pela Companhia no
periodo foi um lucro de R$ 4.106.170 (lucro de R$ 5.147.392 em 31 de dezembro 2023) e

0 seu patriménio liquido atingiu o montante de R$ 10.512.182 (R$ 6.611.320 em 31 de
dezembro de 2023). Em conformidade com a Resolugdo CVM n° 162/22, informamos que
a Companhia adota como procedimento consultar os auditores independentes Moore
MSLL Lima Lucchesi Auditores e Contadores Ltda. (“Moore MSLL") no sentido de assegu-
rar-se de que a realizagdo da prestagao de outros servigos ndo venha afetar sua indepen-
déncia e objetividade necessaria ao desempenho dos servicos de auditoria independente.
A politica da Companhia na contratagéo de servigos de auditores independentes assegura
que nao haja conflito de interesses, perda de independéncia ou objetividade. Para os exer-

cicios findos, respectivamente, em 31 de dezembro de 2024 e 2023, nao houve a contra-
tacao de servicos nao relacionados a auditoria independente. Declaragao da Diretoria:
Em observancia as disposicdes constantes no artigo 27 da Instrugdo CVM n° 80/22 de 29
de margo de 2022, a Diretoria declara que discutiu, reviu e concordou com a conclusao
expressa no relatério dos auditores independentes e com as demonstragdes financeiras do
exercicio findo em 31 de dezembro de 2024.
S&o Paulo, 03 de fevereiro de 2025
A Administracao

Balanco Patrimonial Notas Balanco Patrimonial Notas Demonstracées do Resultado Acumulado Acumulado
Explicativas 31/12/2024 31/12/2023 Explicativas 31/12/2024 _31/12/2023 do exercicio  exercicio
Ativo/Circulante 14.207.210 _9.221.434 Circulante 4.443.072 3.582.181 atual anterior
Caixa e equivalentes de caixa 4 2.039.746 821.340  Impostos e contribuigdes a recolher 10 273.342 224547 Notas 01/01/2024 a 01/01/2023 a
Clientes 5 115.435 78.634  Obrigagdes trabalhistas LAl 2.452.753 1.913.633 Explicativas _ 31/12/2024 _ 31/12/2023
Impostos a recuperar 6 11974229 8.225.851 Dividendos a pagar 1.492.156 1.286.848 Receita Bruta
Outros valores a receber 73.575 92.553  Outras obrigagoes 12 224.821 157.153 Prestacao de servigos 8.907.458  5.331.515
Partes relacionadas 7 4.225 3.056 Patriménio liquido 14 10.512.182 6.611.320 Deducbes da Receita
Nao Circulante 748.044 972.067 Capital social 500.000 500.000 Impostos sobre servigos (859.565) (533.474)
Depésito judicial 8 274.090 256.733  Reservas de lucros 10.012.182 6.111.320  Receita Operacional Liquida 8.047.893 _ 4.798.041
Imobilizado 9 473.954 715.334 Receitas (Despesas) Operacionais
Total do Ativo 14.955.254 10.193.501 Total do Passivo e Patriménio Liquido 14.955.254 _10.193.501 Honorarios e encargos sociais da diretoria (1.961.942) (1.548.481)
Demonstrages das Mutagées do Patriménio Liquido gz':g::;:;?s&?;isa?c'a's e beneficios (6(?3?2(2)?; Migggég;
Reservas de lucros " - . : -
Capital Social ReservaLegal Outras Reservas de lucros Lucros Acumulados Tota)  Despesas gerais e administrativas 15 (4.206.322) (3.574.069)
Saldo em 31 de dezembro de 2022 500.000 100.000 4.350.776 - 4950776 ~ Amortizacdo e depreciagdo . 9 (284048  (276.397)
Dividendos pagos sobre reserva de lucros - (2.200.000) — (2.200.000) Outras receitas (despesas) operacionais ﬁ 10 ;ggggg
Lucro liquido do exercicio - - - 5.147.392  5.147.392 (12.690.614) (10.568.695)
Destina?;éo do lucro _ _ Resultado antes do resultado financeiro 4.642.621 5.770.654
Dividendos pagos - - - (1.286.848) (1.286.84g) Resultado financeiro liquido 16 _10.827.727 13.533.369
Reserva estatutaria - - 3.860.544 (3.860.544) - IF:;:S'E%: g‘:\‘g: é’ﬁin'ﬂ?ﬁzéissoaa —6:185.106 __ 7.762.715
Saldo em 31 de dezembro de 2023 500.000 100.000 6.011.320 - _6.611.320
Saldo em 31 de dezembro de 2023 500.000 100.000 6.011.320 - 6611320  Sobreolucro iy 13 _(2.078.936) _(2.615.323
Lucro liquido do exercicio - 4106.170  4.106.170 t:;r:plz)'?:égg dg$Exercu:|o &Jgg L?gg
Destinagéo do lucro ¥ i i
Divideﬁdos obrigatérios _ _ _ (205.308) (205.308) Demonstracao do Resultado Abrangente  Exercicio atual Exercicio anterior
Reserva estatutdria - - 3.900.862 (3.900.862) - 01/01/2024 a 01/01/2023 a
Saldo em 31 de dezembro de 2024 500.000 100.000 9.912.182 - 10.512.182 o » 31/12/2024 31/12/2023
— - - = - Lucro liquido do exercicio 4.106.170 5.147.392
Notas Explicativas as Demonstracoes Financeiras Outros resultados abrangentes _ _
Nota 1 - Contexto Operacional Nota 4 - Caixa e Equivalentes de Caixa .
A Habitasec Securitizadora S.A. (‘Companhia’) foi constituida em 19 de dezembro de 31/12/2024  31/12/2023 Res:'ta“ abrangente do exercicio —4106.170 5.147.302
2007, sendo seus atos de constituicao arquivados na Junta Comercial do Estado de S&0  Bancos conta movimento 3.336 411 Demon Opérac'odn?sﬂuxos de Caixa dos Exercicios  31/12/2024 31/12/2023
Paulo - JUCESP, em 28 de dezembro de 2007. O inicio de suas atividades operacionais  Aplicagdes financeiras de liquidez imediata 2.036.410 820.929 ivicaces lonai
ocorreu em novembro de 2010 com a primeira emisséo de Certificado de Recebiveis 2.039.746 821.340 A'_-UC:O |IQ'JK:IO~ do ?Xffﬁ;CIO . 4.106.170  5.147.392
Imobilidrios (CRIs). Trata-se de uma sociedade registrada como companhia aberta junto & - Nota 5 - Clientes - R$ 115.435 (RS 78.634 em 31/12/2023) IAL::oertg:eéoagge;chiao ;:ma 084048 276397
Comissao de Valores Mobiliarios - CVM, que tem por objeto social (i) a aquisicao e Qs valores a receber de clientes referem-se ao faturamento de prestagéo de servigos de ¢ ¢ 4390218 5.423.789
securitizagao de créditos imobilidrios, (ii) a emisséo e colocagéo, no mercado financeiro, de  intermediagéo na emisséo dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios. Variacoes dos Ativos e Passivos oI Sres
certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs), podendo emitir outros titulos de crédito, Nota 6 - Impostos a Recuperar Clieﬁtes (36.801)  (33.220)
realizar negocios a prestar servigos compativeis com as suas atividades, nos termos da  Trata-se de Imposto de Renda, Contribuigio Social, PIS e COFINS retidos na fonte ou reco- Impostos a recuperar (3.748.378) (4.399.567)
Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, alteracGes, e outras disposicoes legais  |hidos a maior, a serem compensados com impostos e contribuigdes futuras, conforme segue:  Qutros valores a receber " 18978 390039
aplicaveis, (iii) a gestéo e administragéo de créditos imobiliarios, proprios ou de terceiros, 31/12/2024 31/12/2023 Despesas antecipadas o 5917
(v) a aquisicéo e a alienagao de titulos de crédito imobilidrios, (v) a emissao, distribuicao, - gaido credor de IRPJ de exercicios anteriores 11048735 8211495  Partes relacionadas (1.169) 17
recompra, lrevenc!a ou resgalte ) de _valores |m9b|I|ar|os F!e sua propria emissdo Nos |RRF ¢ PCC pagos a maior 6.073 6.073 Impostos e contribuigdes a recolher 48.795 174.092
mercados financeiros e de capitais, (vi) a prestagéo de servicos envolvendo a estruturagdo  coF|NS a recuperar _ 2307 Obrigacdes trabalhistas 539120 76.746
de operagdes de securitizago proprias e de terceiros, (vii) a realizagdo de operagdes nos | qtos retidos na fonte 19.421 5.956  Outras obrigagoes 67.668 (531.477)
mercados de derivativos visando a cobertura de riscos, (viii) a prestacéo de garantias para 11.974.229 8.225.851 Depésito judicial (17.357) Z

os valores mobilidrios emitidos pela Companhia, e (ix) gestdo de fundos e recursos
proprios e de terceiros. Em AGOE realizada em 30 de abril de 2015, foi deliberada e
aprovada a seguinte inclusao de atividade no objeto social da Companhia: (x) a emisséo e
colocagéo, no mercado financeiro, de certificados de recebiveis do agronegécio (CRAs) e
de outros titulos e valores mobilidrios lastreados em créditos origindrios do agronegacio,
bem como a realizagao de negdcios e prestacao de servigos relacionados a securitizacao
dos créditos aqui referidos. No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 a Companhia
apurou como resultado, lucro liquido no valor de R$ 4.106.170 (Lucro liquido de R$
5.147.392 no exercicio findo em 31 de dezembro de 2023). Os planos de negécios da
Companhia incluem a gestéo da carteira de CRls ja emitidos além de novas estruturagoes,
emissoes e distribuicdes de CRIs, os quais vém proporcionando receita suficiente para
gerar lucro e, no entendimento da Administragdo, deverao continuar gerando receita
suficiente para suportar as suas atividades e geracao de lucro. Em 2023 a Habitasec emitiu
25 (vinte e cinco) novas séries de CRI, totalizando as operagées o montante de
R$ 994.559.000,00. No exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, a Companhia emitiu
17 (dezessete) novas séries de CRI e 2 (duas) novas séries de CRA, totalizando as
operagdes o montante de R$ 485.506.000,00.

Nota 2 - Apresentacao das Demonstragcoes Financeiras

As demonstracdes financeiras foram preparadas e estao sendo apresentadas de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil, com base nas disposi¢des contidas na Lei
das Sociedades por Acoes, atualizadas pela Lei 11.638/08, pronunciamentos, orientagcdes
e interpretagdes emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contébeis - CPCs e normas da
Comissao de Valores Mobilidrios - CVM, considerando como pressuposto a continuidade
de suas atividades em regime normal, sendo aprovadas pela administragao em 03 de fe-
vereiro de 2025. Atendendo as disposicdes da Instrucao CVM 80/22, a diretoria declara
que discutiu, revisou e concordou com as demonstracoes financeiras da companhia e o
relatério de revisdo dos auditores independentes relativo ao exercicio findo em 31 de de-
zembro de 2024. Na preparacao das demonstragdes financeiras é necessario utilizar esti-
mativas para contabilizar certos ativos, passivos, inclusive contingentes (Nota 3i), e outras
transacGes. As demonstragdes financeiras da companhia incluem, portanto, estimativas,
provisdes, depreciacdo e amortizacdo do ativo imobilizado. Os resultados reais podem
apresentar variacoes em relagao as estimativas. Os valores apresentados nas demonstra-
¢oes financeiras estao expressos em reais, exceto quando indicado de outra forma.

Nota 3 - Principais Praticas Contébeis

As praticas contabeis e os critérios de apuracao utilizados na elaboragédo das demonstra-
¢oes financeiras foram basicamente as seguintes: a) Apuragao do resultado: O resultado
é apurado pelo regime de competéncia dos exercicios. As receitas compreendem substan-
cialmente o valor presente pela prestagao de servigos. A receita pela prestagéo de servigos
é reconhecida tendo como base a execugao dos servigos realizados até a data base de 31
de dezembro de 2024. 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 sdo prontamente conversiveis em um montante conhe-
cido de caixa e que estao sujeitas a um insignificante risco de mudanca de valor. c) Outros
ativos e passivos circulantes: Demonstrados pelos valores de custo de aquisi¢&o incluin-
do os rendimentos e as variagdes monetdrias (em base pro rata dia) auferidos e, quando
aplicavel, ajustados aos valores de realizagdo. Os ativos sao reconhecidos no balango patri-
monial quando for provavel que beneficios econémicos futuros serdo gerados & companhia,
e o seu valor pode ser mensurado com seguranga. Ja o passivo deve ser reconhecido no
balango patrimonial quando a companhia tem uma obrigagao oriunda de eventos passados,
com probabilidades de que um recurso seja requerido para liquidagcao desta obrigag&o.
d) Instrumentos financeiros: d.1) Classificacdo e mensuracao: A Companhia classifica
suas aplicacdes financeiras sob a categoria de titulos para negociagéo, mensuradas pelo
valor justo através do resultado. A administracao determinou a classificag@o de seus ativos
financeiros no reconhecimento inicial com base na finalidade para o qual os ativos financei-
ros 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 negociagao. Os ativos dessa categoria sdo 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 cotagéao
publica sdo 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 avaliagao que
incluem o uso de operagoes recentes contratadas com terceiros e a referéncia a outros
instrumentos que sdo substancialmente similares. e) Imposto de renda e contribuicao
social: A provisao para imposto de renda, quando aplicavel, é constituida com base no lucro
real (tributével) a aliquota de 15%, acrescida do adicional de 10% sobre o lucro tributavel que
exceder a R$ 240.000, e a provisdo para contribui¢éo social & aliquota de 9%, conforme le-
gislagdo em vigor. Impostos a recuperar s@o reconhecidos na extensao em que seja provavel
que o lucro futuro tributavel esteja disponivel para ser utilizado na compensagao dos referi-
dos impostos retidos na fonte. f) Baixa de ativos: O tratamento contabil 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 se-
curitizados s@o 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 séo removidos do
balango, sendo reconhecido um passivo financeiro correspondente, por um valor igual a
contraprestac&o recebida. Os recebiveis imobiliarios, lastros de operagbes de securitizagéo,
com constituicdo de Patriménio em Separado, nos termos da Lei n° 9.514, de 20 de novem-
bro de 1997, sem clausula de coobrigagao, foram objeto de baixa quando da emissao de
seus respectivos Certificados de Recebiveis Imobilidrios - CRIs. Eventuais beneficios residu-
ais sao reconhecidos no ativo, de acordo com seus periodos de competéncia, liquido de
eventuais provisdes para garantias. Nao ha beneficios residuais provenientes da operagéao
realizada até 31 de dezembro de 2024. g) Lucro por agéo: O lucro por agéo é apurado
mediante a divisdo do resultado liquido da Companhia pela quantidade média ponderada de
acoes existentes no periodo. h) Apresentacao das informacoes por segmentos: A Com-
panhia atua Unica e exclusivamente no segmento de securitizagdo de recebiveis imobilia-
rios, motivo pelo qual ndo se aplica a apresentagéo das informagdes de segmentacao re-
queridas pelo CPC 22.i) Passivos contingentes: Contingéncias passivas séo reconhecidas
nas demonstragdes financeiras quando, baseado na opinido de assessores juridicos e da
Administracao, for considerado provavel o risco da perda de uma ag&o, com provavel saida
de recursos para a liquidagao das obrigagdes em montantes mensuraveis com suficiente
seguranca. Os passivos contingentes classificados como perdas possiveis pelos assesso-
res juridicos, quando considerados relevantes, sdo apenas divulgados em notas explicati-
vas, enquanto aquelas classificadas como perda remota nao requerem provisao ou divulga-
¢ao. Em 31 de dezembro de 2024, nao existiam processos de natureza trabalhista, tributéria,
civel ou de qualquer outra natureza movidos contra a Companhia, cuja probabilidade de
perdas fosse avaliada pela Administragdo como provavel ou possivel.

A Diretoria

Nota 7 - Partes Relacionadas

A Companhia nao realizou no exercicio transagdes com partes relacionadas. As despesas
com honorérios da administragao, exceto pro-labore variavel e sem encargos sociais, tota-
lizam R$ 540.815 em 31 de dezembro de 2024 (R$ 538.626 em 31 de dezembro de 2023).
A Companhia nao possui beneficios de longo prazo de rescisao de contrato de trabalho ou
remuneracao baseada em agdes para o pessoal-chave da administragao.

Nota 8 - Depésito Judicial

Em 31 de dezembro de 2024 a Companhia possui R$ 274.090 (R$ 256.733 em 31 de
dezembro de 2023) em depdsitos judiciais relacionados a um cumprimento definitivo de
sentenca em processo que figura como requerida juntamente com a Fazenda Imperial
Empreendimentos Imobilidrios, cujo desfecho é avaliado como favoravel a Companhia pela
sua Administragao e seus consultores juridicos.

Nota 9 - Imobilizado

O saldo do imobilizado é composto de:

(3.129.144) (4.388.270)
Fluxo de caixa gerado nas atividades operacionais 1.261.074 _1.035.519

Atividades de Investimentos

Aquisicao de imobilizado (40.033)  (85.249)

Benfeitorias em iméveis de terceiros (2.635) _ (284.996)
Fluxo de caixa consumido nas atividades de investimentos  (42.668) (370.245)
Atividades de Financiamento
Pagamento de dividendos — (2.200.000)
Fluxo de caixa consumido nas atividades de financiamento — (2.200.000)
Aumento/Diminuicao de caixa e equivalentes de caixa 1.218.406 (1.534.726)
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio ~ 821.340 2.356.066
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 2.039.746 __ 821.340

Demonstracéo do Valor Adicionado 31/12/2024 31/12/2023

Receitas

a) Imobilizado de Uso Taxa de Prestacao de servigos 8.907.458 5.331.515
Depreciacao Saldo Saldo  Insumos Adquiridos de Terceiros
Imobilizado de uso Anual 31/12/2023 Adicdes Baixas 31/12/2024  Materiais, energia e outros (1.155.995) (1.077.553)
Moveis e utensilios 10%  54.025 12.980 - 67.005 Servicos de terceiros (2.637.501) (2.287.214)
Computadores e periféricos 20%  355.154 27.053 — 382207 Valor Adicionado Bruto _5.113.962 _1.966.748
Instalagdes 10% 8.436 - - 8.436 R:teng‘ao 30 e depreciagio do imobilizad (284.048) _ (276.398)
Equipamentos de Comunicagéo 10% 3.100 - - 3.100 mortizagao e depreciacao do imobilizado : :
Total Imobilizado - custo 420715 40033 - _4eo7as \AOrAdicionadoliquido | erenci 4829914 _1.690:350
Taxa de alor Adicionado Recebido em Transferéncia
Depreciagio Saldo Saldo Receitas financeiras 10.905.918 13.556.616
Depreciagées Anual 31/12/2023 Adicdes Baixas 31/12/2024 o ecetas L TETele (e ooy
Méveis e utensilios 10%  (21.463) (5.541) - (27.004) Distribuigéo do Valor Adicionado —_—
Computadores e periféricos 20% (176.228) (57.684) - (283.912) pegsoal
Instalagdes 0% (5227)  (844) = (8071) " Honorarios da diretoria e sal4rios 5.340.181 4.321.231
equifgmenm_s de Comunicagéo 10% 5 él-ggg) 64@;3) - é;-ggg) Beneficios 1.405.667 1.154.429
otal Depreciacoes _(204.553) (64.379) - _(268.932) FGTS 221.560 179.567
Imobilizado de uso liquido 216.162 (24.346) - __191.816 |mpostos, taxas e contribuicoes
b) Gastos com benfeitorias em imével de terceiros, realizadas no imével sede da Compa-  Federal 3.729.168 3.731.085
nhia, a serem amortizados pelo prazo do contraéo ﬁie locagao. sald Municipal 491.794  330.280
aldo em aldoem  Remuneracao de capital de terceiros
Benfeitorias imével de terceiros 31/12/2023 Adicoes Baixas 31/12/2024  Aluguéis 412.826  386.098
Benfeitorias em imdveis de terceiros 758.235 2.635 - 760.870 Juros 31.888 6.881
(-) Amortizagdes (259.063) (219.669) — _(478.732) Despesas bancarias 45.211 16.366
Benfeitorias liquido 499.172 (217.034) - _ 282.138 Outras 1.092 -
Total do imobilizado (a) + (b) 715.334 (241.380) - _ 473.954 Dividendos pagos/provisionados 205.308 2.200.000
Nota 10 - Impostos e Contribuicoes a Recolher Lucro liquido retido do exercicio 3.900.862 _2.947.392
O saldo de impostos e contribuicoes a recolher é assim composto: Valor Distribuido 15.785.557 15.273.329
31/12/2024  31/12/2023 = 0
COFINS, PIS e ISS a recolher 52.659 23237 Desericdo . Valor/% _
- . Lucro liquido do exercicio R$ 4.106.170
Impostos retidos no pagamento de terceiros 63.861 65290 o 4. . oot o,
| " bre h 2 i 156,802 136.020 % dividendo minimo obrigatério 5%
mpostos sobre honorarios e saarios 7345 2oas54y Valorduidendo minimo obrigatério R$ 205.308
Nota 11 - OBRIGAQf)ESTRABALHISTAS —===== —===== Dividendos provisionados - 25% do lucro liquido do exercicio de 2023 R$ 1.286.848
O saldo de obrigagdes trabalhistas é assim composto: Rg’;ginsd?sogzggz :;n GZ eOrZaAilscgmAc:j:‘r;:leigltr:g%?’ca:slucros do exercicio -
- . 0 cnldri 31/12/2024  3112/2023 ;5 g1g e despesas gerais e administrativas é assim composto:
Erqvllsgo de fe_rllas/|1 3° salario e encargos . gg?gg gg;ggg 31/12/2024 31/12/2023
ro-labore variavel a pagar 20/ - Despesa de consumo 104.546 90.753
PLR a pagar 800.000 647.002  Software 423.159 146.356
. 2.452.753 _1.913.633  Cursos e treinamentos 30.788 46.903
Nota 12 - OUTRAS OBRIGACOES Aluguel e condominio 381.184 357.053
O saldo de outras obrigagdes é assim composto: Propaganda e marketing 8.000 16.104
31/12/2024 31/12/2023 Locag&o de equipamentos 31.642 29.046
Contas a pagar 168.959 86.334 Manutencao e reparos 48.912 34.945
Valor a pagar CRI/centralizadora 35.384 49.269  Anuncios e publicagdes 24.672 21.967
Outros valores a pagar 1.783 21.550 gerv!gos gontaz?S‘ 133;@2 E?ggg
Adiantamento de clientes 18.695 - Servicos de auditoria : :
224,821 157.153  Honorarios advocaticios 287.311 184.842
Nota 13 - Imposto de Renda e Contribuigdo Social sobre o Lucro ierwgcs de |nforma\|§|ca} ’ gggggg ’ iggggg
A tributag&@o sobre o lucro compreende o imposto de renda e a contribui¢ao social. O imposto Assegson_a ZCOTSU oria " 43.860 43,001
de renda é apurado sobre o lucro tributavel a aliquota de 15%, acrescido do adicional de 10% Osr;ggfgggul: df)?essse 24930 15716
sobre 0s lucros que exlcederem R°$ 240 mil, no periodo qe 12 meses, enquanto a contribuicao Outras despesas administrativas 430,664 484.991
social é calculada a aliquota de 9% sobre o lucro tributavel reconhecido pelo regime de com- Outros servicos prestados por terceiros 247145 193.012
peténcia. As composicoes das despesas de imposto de renda e de contribuicao social nos ¢os P! P 4206322 3.574.069
exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023 encontram-se resumidas a seguir: . : — -
Nota 16 - Resultado Financeiro
31/12/2024 31/12/23 - o ) X
IRPJ CSLL Total IRPJ CSLL Total O resultado financeiro € composto das seguintes contas: 31/12/2024 31/12/2023
Resultado antes - Receitas de aplicacoes financeiras 6.090.364  6.726.916
doIRPJeCSLL  6.185.106 6.185.106 7.762.715 7.762.715 Receitas de Spread o ~ 845794
Adicoes/exclusoes Receitas de atualizagao de créditos fiscais 535.270 449.903
(-) Reversao de provisdes - - - — Descontos obtidos 461 -
(+) Despesas Floating 4.279.823  5.541.542
indedutiveis - - - - - — Despesas com tarifas bancarias (45.211) (16.366)
(=) Resultado tributado6.185.106 6.185.106 5.852.113 7.762.715 7.762.715 7.762.715  Despesas com encargos s/recolhimentos (31.888) (6.950)
Imp. de renda - Outras despesas financeiras (1.092) (7.470)
Aliquota 15% 927.766 — 927.766 1.164.407 — 1.164.407  Totais 10.827.727 13.533.369
Imp. de renda - 17. Informagées sobre Emisséo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios
Adicional 10% 594.511 - 594511 752272 - 752272

Contribuicao social -
aliquota 9% 556.659 _ 556.659 698.644 _ 698.644
1.522.277 _556.659 2.078.936 1.916.679 _698.644 2.615.323
Nota 14 - Patrimonio Liquido
O capital social esta representado por 900.000 agdes ordindrias nominativas sem valor
nominal e totalmente integralizadas. Cada ag&o ordinaria confere ao seu titular o direito de
um voto nas deliberagdes da Assembleia Geral de Acionistas, cujas deliberagdes serao
tomadas na legislag&o 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
nao cumulativo de, pelo menos, 5% (cinco por cento) do lucro liquido ajustado do exercicio,
nos termos do artigo 202 da Lei n® 6.404/76. O saldo remanescente, ap6s atendidas as
disposicoes legais, terd a destinagcdo determinada pela Assembleia Geral de Acionistas,
observada a legislagao aplicavel.

Contador:
Declaracao dos Diretores sobre as Demonstra¢oes Financeiras

Publicagéo da Resolugdo CVM n° 60 de 23 de dezembro de 2021 (que revogou as Instrugdes
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 Resolucao dispoe sobre as
companhias securitizadoras registradas na CVM, bem como sobre as emissoes publicas de
titulos de securitizagao. Nesse contexto, destacamos o art. 25 dessa Resolugao que instituiu
a assembleia especial de investidores para deliberar, entre outros, sobre as demonstragoes
financeiras do patrimbnio separado apresentadas pela companhia securitizadora,
acompanhadas do relatério dos auditores independentes, em até 120 (cento e vinte) dias
ap6s o término do exercicio social a que se referirem. Em atendimento a essa Resolugéo, e
normativos anteriores, a Companhia deixou de fazer constar em suas notas explicativas, as
demonstragdes contabeis vinculadas aos Patriménios em Separado por ela instituidos,
passando a disponibiliza-las em sua pagina na rede mundial de computadores.

18. Perdas e Inadimpléncia

Desde o inicio do surto de Coronavirus, a diretoria informa que ndo houve nenhum
inadimplemento ou perda devida ou néo pelo surto. As operacoes geridas pela HABITASEC
SECURITIZADORA continuaram honrando seus compromissos junto a securitizadora e
investidores no exercicio findo em 31 de dezembro de 2024.

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

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 expressa no relatério dos auditores independentes e com as demonstracdes financeiras relativas ao exercicic

findo em 31 de dezembro de 2024. Sao Paulo, 03 de Fevereiro de 2024. A Administragao.
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— continuacgdo

Aos Administradores e Acionistas da Habitasec Securitizadora S.A. Opinido: Exami-
namos as demonstracoes financeiras da Habitasec Securitizadora S.A. que compreendem
o balango patrimonial, em 31 de dezembro de 2024, e as respectivas demonstracdes do
resultado, 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 resumo das principais politicas contabeis. Em nossa opinido, as demonstragdes
financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos relevan-
tes, a posicéo patrimonial e financeira da Habitasec Securitizadora S.A. em 31 de dezem-
bro de 2024, o desempenho de suas operagdes 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 auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacio-
nais de auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao
descritas na segao intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra-
¢oes financeiras”. Somos independentes em relagdo a Companhia, 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.
Principais Assuntos de Auditoria (“PAA”): Principais assuntos de auditoria séo 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 de-
monstragoes financeiras como um todo e na formag&o de nossa opinido sobre essas de-
monstracoes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos. - Direitos Creditdrios de a ades de securitizagdo: A Companhia mantém
registrados, e apresentados nos Patriménios em Separado, direitos de créditos de ativida-
de de securitizagdo vinculados as suas emissoes de certificados de recebiveis imobiliarios
(CRI) que embasam as suas operagoes, as quais tém sido emitidas sem coobrigagao.
Referidos direitos de créditos tem o propésito especifico e exclusivo de prover o lastro a
liquidagao financeira desses certificados de recebiveis emitidos aos investidores. A Com-
panhia, no contexto de suas operagodes, conduz a estruturagcao de operagdes vinculando
os referidos direitos de créditos aos correspondentes certificados de recebiveis. Adicional-
mente, conduz o gerenciamento do recebimento desses ativos, bem como o pagamento
dos certificados dos recebiveis imobilidrios em conex&o as suas obrigacoes. 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 Com-
panhia. Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria: Nossos procedimentos de
auditoria, entre outros: (i) entendimento junto a administracao dos controles internos rele-
vantes ao registro dos direitos de créditos financeiros e a avaliagao do desenho das ativi-
dades de controle; (i) confirmag&do, em base de amostras, dos direitos de créditos financei-
ros, inspecionando as evidéncias de sua ocorréncia, integridade, exatidao e adequada
contabilizagdo. Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima des-
critos, consideramos que os critérios e premissas adotados pela Administragao para o re-
conhecimento e mensuragao dos direitos creditérios de atividades de securitizagao, assim
como dos certificados de recebiveis e suas respectivas divulgacées em notas explicativas,
s&@o razoaveis em todos os aspectos relevantes no contexto das demonstragdes financei-
ras. Outros assuntos: Demonstracédo do valor adicionado: A demonstracao do valor
adicionado (“DVA”) referente ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, elaborada

Economia & Negocios

Habitasec Securitizadora S.A.

Relatério dos Auditores Independentes sobre as Demonstragoes Financeiras
sob a responsabilidade da Administragdo da Companhia, e apresentada como informagéo
suplementar para fins de IFRS, foi submetida a procedimentos de auditoria executados em
conjunto com a auditoria das demonstragdes financeiras da Companhia. Para a formagéo
de nossa opiniao, avaliamos se essa demonstragéo esta conciliada com as demonstragoes
financeiras e os registros contabeis, conforme aplicavel, e se a sua forma e o seu contetido
estdo de acordo com os critérios definidos no Pronunciamento Técnico NBC TG R1 - De-
monstragéo do Valor Adicionado. Em nossa opinido, essa demonstragao do valor adiciona-
do foi adequadamente elaborada, em todos os aspectos relevantes, segundo os critérios
definidos nesse Pronunciamento Técnico e é consistente em relagdo as demonstragoes
financeiras tomadas em conjunto. Qutras informagées que acompanham as demons-
tracoes financeiras e o relatério do auditor: A administragdo da Companhia é respon-
savel por essas outras informagdes que compreendem o Relatério da Administragdo. Nos-
sa opinido sobre as demonstragdes financeiras ndo abrange o Relatdrio da Administragdo
e ndo expressamos qualquer forma de conclusdo de auditoria sobre esse relatério. Em
conexao com a auditoria das demonstragoes financeiras, nossa responsabilidade é a de ler
o Relatério da Administragao e, ao fazé-lo, considerar se esse relatério esta, de forma rele-
vante, consistente com as demonstracoes financeiras ou com nosso conhecimento obtido
na auditoria ou de outra forma, aparenta estar distorcido de forma relevante. Se, com base
no trabalho realizado, concluirmos que ha distorgao relevante no Relatério da Administra-
cao, somos requeridos a comunicar esse fato. Ndo temos nada a relatar a este respeito.
Responsabilidades da administracao e da governanca pelas demonstracoes finan-
ceiras: A administragcao é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentagao das
demonstracdes financeiras de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil e pe-
los controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragdo de
demonstracdes financeiras livres de distor¢do relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro. Na elaboracao das demonstracdes financeiras, a administragao é res-
ponsavel pela avaliagdo da capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando,
quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso
dessa base contabil na elaboragéo das demonstragoes financeiras, a ndo ser que a admi-
nistracao pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operagdes, ou nao tenha nenhu-
ma alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes. Os responsaveis pela
governanca da Companhia sao aqueles com responsabilidade pela superviséo do proces-
so de elaboragéo das demonstragdes financeiras. Responsabilidades do auditor pela
auditoria das demonstracoes financeiras: Nossos objetivos s&o obter seguranga razo-
avel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em conjunto, estejam livres de distor-
Gao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de au-
ditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranga, mas nao
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e interna-
cionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As
distorgdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sao consideradas relevantes quan-
do, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoa-
vel, as decisdes econdmicas dos usuéarios tomadas com base nas referidas demonstra-
Goes financeiras. Como parte da auditoria realizada, de acordo com as normas brasileiras
e internacionais de auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo
profissional ao longo da auditoria. Além disso: ¢ 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
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riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamen-
tar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de distorcdo relevante resultante de fraude é
maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os con-
troles internos, conluio, falsificacdo, omiss@o ou representacdes falsas intencionais. ¢ Obte-
mos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados nas circunstancias, mas nao com o objetivo de
expressarmos opiniao sobre a eficacia dos controles internos da Companhia. ¢ Avaliamos
a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgagoes feitas pela administragdo. « Concluimos sobre a adequagao do
uso, pela administragdo, da base contabil de continuidade operacional e, com base nas
evidéncias de auditoria obtidas, se existe uma incerteza relevante em relagéo a eventos ou
condicdes que possam levantar duvida significativa em relagéo a capacidade de continui-
dade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atengao em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas de-
monstragdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgacoes forem
inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obti-
das até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar a
Companhia a ndo mais se manter em continuidade operacional. * Avaliamos a apresenta-
cao geral, a estrutura e o contelido das demonstracoes financeiras, inclusive as divulga-
coes e se as demonstragoes financeiras representam as correspondentes transagoes e os
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagdo adequada. Comunicamo-
nos com os responsdveis pela governanca 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 nos-
sos trabalhos. Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaragdo que
cumprimos com as exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de inde-
pendéncia e comunicamos todos 0s eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam
afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respecti-
vas salvaguardas. Dos assuntos que foram objeto de comunicagao 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, determinamos que o assunto
nao deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal
comunicagao podem, dentro de uma perspectiva razodvel, superar os beneficios da
comunicagao para o interesse publico.
Séao Paulo, 24 de fevereiro de 2025

p{ MOORE

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

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

Sacio - Eloi de Siqueira
Contador - CRC1SP 207.586/0-3
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