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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
CONTABEIS

A

Acionistas, aos Conselheiros e aos Administradores da
REIT SECURITIZADORA S.A.

Rio de Janeiro - RJ

Opiniao

Examinamos as demonstra¢gdes contabeis da REIT SECURITIZADORA S.A.
(“Companhia”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de
2024 e as respectivas demonstragdes do resultado, do resultado abrangente,
das mutacdes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo
nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as
politicas contabeis materiais e outras informacgdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes contabeis acima referidas apresentam
adequadamente, em todos 0s aspectos relevantes, a posi¢cao patrimonial e
financeira da Companhia em 31 de dezembro de 2024, o desempenho de suas
operacodes e o0s 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
internacionais de auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com
essas normas, estdo descritas na se¢ao a seguir intitulada “Responsabilidades
do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis”. Somos independentes
em relacdo a Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes
previstos no Codigo de Etica Profissional do Contador e as normas profissionais
emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a
evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opinido.
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Principais assuntos de auditoria

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
demonstracdes contdbeis como um todo e na formacdo de nossa opinido sobre
essas demonstracdes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opiniao
separada sobre esses assuntos.

Existéncia, precisao e valorizacdo dos recebiveis que servem de lastro para
os Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRIs”) e Certificados de
Recebiveis do Agronegocios (“CRAs”)

A Companhia é requerida a manter controle individual e independente de cada
um dos patrimoénios separados, por emissdo de certificados de recebiveis em
que foram instituidos o regime fiduciario, conforme estabelecido na legislacao e
dispositivos que regulam as demonstra¢des contébeis fiduciarias.

A Companhia € responsavel ainda por gerenciar o recebimento desses ativos,
bem como o pagamento dos CRIs e CRAs em conexao as suas obriga¢cdes com
o agente fiduciéario, legitimado a praticar todos os atos necessarios a protecéo
dos direitos dos investidores. Devido a relevancia dos montantes envolvidos e a
necessidade de controles adequados para o gerenciamento do registro,
atualizacdo e baixa da carteira de recebiveis imobiliarios, bem como os CRIs
associados, considerando esse assunto significativo para nossa auditoria.

Como nossa auditoria conduziu o assunto
. Andlise e recélculo da posicao em 31 de dezembro de 2024 dos contratos

de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs) e Certificados de Recebiveis
do Agronegécios (CRAs) emitidos durante o exercicio em questéo;

. Confirmacdo por meio de circularizacdo dos saldos bancérios junto as
instituigdes financeiras;
. Confirmacdo dos precos unitarios dos Certificados de Recebiveis

Imobilidrios (CRIs) e Certificados de Recebiveis do Agronegoécios (CRAS)
através de confirmacdo por meio de circularizacao junto aos agentes fiduciarios
ou da consulta ao site deles;

. Comparacéo e recélculo dos patrimoénios separados com base nos precos
unitarios informados pelos agentes fiduciarios nas confirmacdes recebidas ou
confirmados através de consulta ao site com 0s registros contabeis
individualizados dos patriménios separados;

. Confirmagéo da liquidacéo financeira de operacdes de pagamento de
subscricdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs) e Certificados de
Recebiveis do Agronegoécios (CRAs) emitidos e de juros, amortizagdo e
amortizagdo extraordinaria ocorridos durante o exercicio, através dos extratos
bancarios;

. Comparacao dos dados contratuais de taxa de juros, indice de atualizacao
e prazos de recebimento/pagamento com as informacgdes utilizadas nas
memorias de calculo do contas a receber e a pagar, respectivamente.
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Com base na abordagem de nossa auditoria e nos procedimentos efetuados,
entendemos que o0s critérios e premissas adotados pela Companhia para
reconhecimento dos CRIs e CRAs foram adequados no contexto das
demonstracdes contabeis tomadas em conjunto.

Demonstragcfes Contabeis dos Patriménios Separados

A Companhia, em atendimento ao que foi previsto no Art. 28 da Lei
n°® 14.430/2022, dispbe que, instituido o regime fiduciario, cabera a Companhia
securitizadora administrar cada patrimoénio separado, manter registros contabeis
independentes em relagdo a cada um deles e elaborar e publicar as
demonstracdes contabeis. Além disso, o Art. 50, paragrafo 1°, da RCVM n° 60
dispde que, em se tratando de companhia securitizadora, cada patriménio
separado é considerado uma entidade que reporta informacfes para fins de
elaboragcdo de demonstracdes contabeis individuais, desde que a companhia
securitizadora ndo tenha que consolida-lo em suas demonstragfes, conforme as
normas contébeis aplicaveis a sociedades an6nimas.

Como o assunto foi tratado na auditoria

Os nossos procedimentos de auditoria incluiram a verificacdo de uma amostra
das amortizacdes de recebiveis ocorridas no periodo. Testamos a existéncia, por
meio da inspec¢do dos documentos que comprovam os lastros desses direitos
creditérios; comparamos os dados contratuais de taxa de juros, indice de
atualizacao e prazos de recebimento/pagamento com as informacdes utilizadas
nas memorias de calculo das contas a receber e a pagar, respectivamente; e
confirmamos os precos unitarios dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios
(CRIs) por meio de circularizacéo, junto aos agentes fiduciarios, ou pela consulta
ao site dos mesmos.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos de auditoria
anteriormente resumidos, consideramos aceitdveis os saldos dos direitos
creditérios no tocante a sua existéncia e as divulgacdes relacionadas, no
contexto das demonstracfes contabeis referentes ao exercicio findo em 31 de
dezembro de 2024.

Outros assuntos

Demonstragéo do Valor Adicionado

A demonstracdo do valor adicionado (DVA) referente ao exercicio findo em 31
de dezembro de 2024, elaborada sob a responsabilidade da administracao da
Companhia, e apresentada como informacao suplementar para fins de IFRS, foi
submetida a procedimentos de auditoria executados em conjunto com a auditoria
das demonstracbes contabeis da Companhia. Para a formagdo de nossa
opinido, avaliamos se essa demonstragdo esta conciliada com as
demonstracdes contabeis e registros contabeis, conforme aplicavel, e se a sua
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forma e contelido estao de acordo com os critérios definidos na NBC TG 09 (R1)
— Demonstracdo do Valor Adicionado. Em nossa opinido, essa demonstracdo do
valor adicionado foi adequadamente elaborada, em todos os aspectos
relevantes, segundo os critérios definidos nessa norma e esta consistente em
relacdo as demonstracdes contdbeis tomadas em conjunto.

Outras informacdes que acompanham as demonstracdes contdbeis e o
relatorio do auditor

A administracdo da Companhia €& responsavel pelas informacfes que
compreendem o Relatério da Administracéo, cuja expectativa de recebimento €
posterior a data deste relatorio.

Nossa opinido sobre as demonstracfes contabeis ndo abrange o Relatério da
Administragdo e n&o expressaremos qualquer forma de conclusao de auditoria
sobre esse relatorio.

Em conexdo com a auditoria das demonstracfes contabeis, temos a
responsabilidade de ler o Relatério da Administragdo, quando ele nos for
disponibilizado, e, ao fazé-lo, considerar se estd, de forma relevante,
inconsistente com as demonstra¢des contabeis ou com 0 nosso conhecimento
obtido na auditoria, ou, de outra forma, se aparenta estar distorcido de forma
relevante. Se, quando lermos o Relatorio da Administragdo, nos concluirmos
gue ha distor¢éo relevante nesse relatério, temos que comunicar a questao aos
responsaveis pela governancga.

Responsabilidades da administracdo e da governanca da Securitizadora
pelas demonstracdes contabeis

A administracao é responsavel pela elaboracédo e adequada apresentacdo das
demonstracdes contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil e os controles internos que ela determinou como necessarios para permitir
a elaboracdo de demonstracdes contabeis livres de distorcdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracdes contabeis, a administracdo é responsavel por
avaliar a capacidade de a Companhia continuar operando; divulgando, quando
aplicavel, os assuntos relacionados a sua continuidade operacional e 0 uso
dessa base contabil na elaboragédo das demonstracdes contabeis, a ndo ser que
a administracdo pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operacoes, ou
nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacoes.

Os responsaveis pela governanca da Companhia sdo aqueles com
responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboracdo das
demonstracdes contabeis.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢gdes contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracfes
financeiras, tomadas em conjunto, estdo livres de distor¢cdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria
contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca, mas
nao 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 distor¢oes podem ser decorrentes de fraude
ou erro e sao consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisGes
econdmicas dos usudrios tomadas com base nas referidas demonstracdes
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:

e Identificamos e avaliamos o0s riscos de distorgcdo relevante nas
demonstracdes contabeis, independentemente se causada por fraude ou
erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em resposta
a tais riscos, bem como, obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccao de
distorcdo relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de
erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos,
conluio, falsificacdo, omissado ou representacoes falsas intencionais;

e 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 da Companhia;

e Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a
razoabilidade das estimativas contabeis e respectivas divulgacdes feitas
pela administracao;

Concluimos sobre a adequacédo do uso, pela administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se
existe incerteza relevante em relagcdo a eventos ou condicbes que possam
levantar duavida significativa em relacdo a capacidade de continuidade
operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante,
devemos chamar a atencdo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas
divulgacdes nas demonstracfes contdbeis ou incluir modificagdo em nossa
opinido, se as divulgacbes forem inadequadas. Nossas conclusdes estao
fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio.
Todavia, eventos ou condicdes futuras podem levar a Companhia a ndo mais se
manter em continuidade operacional.
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Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteudo das demonstragcdes
contabeis, inclusive as divulgacbes e se as demonstracdes contabeis
representam as correspondentes transacbes e o0s eventos de maneira
compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca a respeito, entre outros
aspectos, do alcance e da época dos trabalhos de auditoria planejados e das
constatacdes significativas de auditoria, inclusive as deficiéncias significativas
nos controles internos que eventualmente tenham sido identificadas durante
nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaragdo de que
cumprimos com as exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos
aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos 0s eventuais
relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com 0s responsaveis pela
governanca, determinamos aqueles que foram considerados como mais
significativos na auditoria das demonstracdes contdbeis do exercicio corrente e
que, dessa maneira, constituem o0s principais assuntos de auditoria.
Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei
ou regulamento tenha proibido divulgacdo publica do assunto, ou quando, em
circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser
comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal
comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios
da comunicacéo para o interesse publico.

Porto Alegre, 09 de abril de 2025.
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REIT SECURITIZADORA S.A.
Balangos patrimoniais
Em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(em milhares de reais, exceto quando informado de outra forma)

Nota 31/12/2024 31/12/2023
Ativo
Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 4 6.039 7.686
Emisséo de titulos 5 17.751 135.984
Contas a receber 1.583 86
Impostos a compensar 6 747 683
Outros ativos circulantes 470 -
26.590 144.439
N&o Circulante
Realizavel a Longo Prazo
Tributos diferidos 283 156
Imobilizado e Intangivel 7 283 366
Total do Ativo 566 522
27.156 144,961
Passivo
Circulante
Direitos creditorios a pagar 8 17.751 135.984
Salérios e encargos sociais 9 217 285
Impostos a recolher 10 611 759
Contas a pagar 137 393
Dividendos a pagar 12.e - 263
Adiantamentos 3.940 2.628
22.656 140.312
N&o Circulante
Contas a pagar 1.593 1.612
Impostos a recolher - 75
1.593 1.687
Patriménio liquido 12
Capital social 12.a 1.358 1.358
Acdes em tesouraria 12.b (15) (15)
Reserva legal 12.c 262 262
Reserva de lucros 12.d 1.302 1.357
2.907 2.962
Total do Passivo e Patrimdnio Liquido 27.156 144.961

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstraces financeiras .



REIT SECURITIZADORA S.A.

Demonstracéo dos resultados

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(em milhares de reais, exceto quando informado de outra forma)

Nota 31/12/2024 31/12/2023
Receita operacional liquida 13 4.438 6.154
Custo com emisséo (418) (939)
Lucro bruto 4.020 5.215
Despesas operacionais
Despesas de pessoal (2.649) (2.773)
Despesas gerais e administrativas 14 (1.190) (977)
Despesas tributérias (68) 0
Servigos prestados por terceiros 15 (1.161) (1.358)
Depreciacéo (84) (105)
Total (5.152) (5.213)
Prejuizo/Lucro antes do resultado financeiro (1.132) 2
Receitas financeiras 1.453 7.443
Despesas financeiras (766) (6.966)
Resultado financeiro 16 687 477
Prejmzo/_Luc_:rE) antes do imposto de renda e (445) 479
da contribuicao social
Imposto de renda e contribui¢cdo social 127 (139)
Prejuizo/Lucro do exercicio (318) 340

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracées financeiras .



REIT SECURITIZADORA S.A.

Demonstracéo dos resultados abrangentes

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(em milhares de reais, exceto quando informado de outra forma)

31/12/2024 31/12/2023

Prejuizo/Lucro do exercicio (318) 340
Outros resultados abrangentes - -

Total dos resultados abrangentes do exercicio (318) 340

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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REIT SECURITIZADORA S.A.

Demonstracdo das mutac¢des do patrimdnio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023
(em milhares de reais, exceto quando informado de outra forma)

Saldos em 31 de Dezembro de 2022

Aquisicdo de acdes em tesouraria
Indenizacdo de sdcio

Lucro liquido do exercicio
Constituicdo de dividendos minimos
obrigatorios

Dividendos adicionais

Constituicdo de reserva de lucros

Saldos em 31 de dezembro de 2023
Reverséo de dividendos prescritos

Prejuizo do exercicio
Compensacdao de prejuizo do exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2024

Reservas de lucros

Capital Acdes em Reserva Retencéo Prejuizos
Social tesouraria Legal de Lucros Acumulados Total
1.358 - 262 1.284 - 2.904
- (15) - - - (15)
- : : @ - )
- - - - 340 340
- - - - (85) (85)
- - - - (178) (178)
- - - 77 77) -
1.358 (15) 262 1.357 - 2.962
- - - 263 - 263
- - - - (318) (318)
- - - (318) 318 -
1.358 (15) 262 1.302 - 2.907

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstragées financeiras.
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REIT SECURITIZADORA S.A.

Demonstragéo dos fluxos de caixa — Método indireto

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(em milhares de reais, exceto quando informado de outra forma)

31/12/2024  31/12/2023
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Prejuizo/Lucro antes do imposto de renda e contribui¢do social (445) 479
Depreciacao 84 105
Variagdes nos ativos e passivos
Emisséao de titulos 118.233 (27.609)
Impostos a compensar (64) (361)
Contas a receber (2.497) 871
Outros ativos circulantes (470) -
Direitos creditérios a pagar (118.233) 27.609
Salarios e encargos sociais (68) 32
Impostos a recolher (223) 25
Contas a pagar (275) 389
Adiantamentos 1.312 (1.661)
Imposto de renda e Contribuicdo social pagos - (85)
Fluxo de caixa consumido nas atividades operacionais (1.646) (206)
Fluxos de caixa das atividades de investimentos
Imobilizado e Intangivel Q) (321)
Fluxo de caixa consumido nas atividades de investimentos Q) (321)
Fluxos de caixa das atividades de financiamentos
Dividendos pagos - (77)
Caixa liquido consumido nas atividades de financiamentos - (77)
Reducdo liquida de caixa e equivalentes de caixa (1.647) (604)
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 7.686 8.290
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 6.039 7.686
Reducdo liquida de caixa e equivalentes de caixa (1.647) (604)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracfes financeiras.
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REIT SECURITIZADORA S.A.

Demonstracéo dos valores adicionados

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2024 e 2023

(em milhares de reais, exceto quando informado de outra forma)

31/12/2024 31/12/2023
RECEITA BRUTA
Receita 4.878 6.868
INSUMOS ADQUIRIDOS DE TERCEIROS
Custo (418) (939)
Materiais, energia, servi¢cos de terceiros, outros (1.161) (1.358)
Depreciacao (84) (105)
VALOR ADICIONADO LiQUIDO PRODUZIDO PELA
ENTIDADE 3.215 4.466
VALOR ADICIONADO RECEBIDO EM TRANSFERENCIA
Receita financeira 1.453 7.443
VALOR ADICIONADO TOTAL A DISTRIBUIR 4.668 11.909
DISTRIBUICAO DO VALOR ADICIONADO
Pessoal
Remuneragéo direta 1.264 1.965
Outros beneficios 1.276 706
FGTS 109 102
2.649 2.773
Tributos
Federais 105 631
Municipais 207 297
312 928
Remuneracdo do capital de terceiros
Arrendamentos e alugueis 361 348
Juros 643 6.885
Despesas bancéarias 11 6
Outros 1.010 629
2.025 7.868
Remuneracdo da capital préprios
Prejuizo/Lucro do exercicio (318) 340
4.668 11.909

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracées financeiras .
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REIT SECURITIZADORA S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2024

(em milhares de reais, exceto quando informado de outra forma)

Contexto operacional

A Reit Securitizadora S.A.(“Companhia”), constituida em 19 de janeiro de 2011 tem
como objeto social a securitizacdo de créditos. Sua sede esti localizada na Rua
Visconde de Piraja, 152 Sala 301, Ipanema, Rio de Janeiro-RJ, e a companhia esta
registrada na Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro “*JUCERJA” sob o Nire n°
33.3.0030367-7.

A alteracdo da denominacéo social da companhia para Reit Securitizadora S.A. e a
mudanca no endereco da Sede, foi aprovada em Assembleia Geral Extraordinaria
realizada em 10 de dezembro de 2021.

A Companhia solicitou seu registro junto a CVM — Comissao de Valores Mobiliarios,
como emissor de valores mobilidrios na categoria "B", em conformidade com as
disposicdes da Instrucdo CVM 480/2009, concedido em 10 de maio de 2012, por meio
do OFICIO/CVM/SEP/RIC/N® 012/2012.

Em 30 de junho de 2022, a Companhia informou a CVM sua inten¢cdo em ter seu
registro na categoria S1, a qual permite a emissédo publica de titulos de securitizacédo
exclusivamente com a instituicdo de regime fiduciario, em atendimento ao disposto no
artigo 3° 1, da resolugdo CVM n°® 60, passando, desde entdo a ndo mais ter
obrigatoriedade de observancia dos comandos constantes da resolugdo n° 80 devendo
observar apenas o disposto ha mencionada resolu¢cdo CVM n° 60.

1.1 Daoperacgéo

Até 31 de dezembro de 2024 a Companhia mantém as seguintes emissfes de CRI e
CRA em vigor:

e 102 Série da 28 Emissao de CRI: securitizacdo de créditos oriundos de Cédulas de
Crédito Imobiliario (“CCI”), adquiridas do cedente Malui Ilha do Sol
Empreendimentos Imobiliarios SPE S.A. (“MALUI” ou “Cedente”), sendo a GDC
Partners Servicos Fiduciarios Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., o
agente fiduciario da operagéo.

e 112 e 122 Séries da 22 Emissdo de CRI: securitizacdo de créditos oriundos de
Cédulas de Crédito Imobiliario (“CCI”"), adquiridas dos cedentes SKY
Empreendimentos Imobiliarios Sul de Minas Ltda (“Cedente” 1 ou “Cedentes”),
SKY Construgbes Empreendimentos Jardim Europa Alpindpolis Ltda (“Cedente 2”
ou “Cedentes”) e SKY Construgbes e Empreendimentos Imobilidrios Jardim
Primavera Alterosa Ltda. (“Cedente 3” ou “Cedentes”), sendo a Pentagono S.A.
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios o agente fiduciario da operacao.
Conforme AGT realizada em 13 de julho de 2022, foi deliberada a realizacdo de
Recompra Compulséria dos Créditos Imobiliérios, na forma da clausula 13.2,
item (n) do Contrato de Cessao, em virtude do descumprimento do item (i.iii)) da
AGT de 07/10/2021, dado que ndo houve a recomposi¢cdo da Reserva de Liquidez
no prazo fixado na referida AGT e em virtude do inadimplemento no cumprimento
da coobrigacdo de pagamento das parcelas mensais de Amortizacdo e
Remuneracdo desde o més de novembro de 2021 (inclusive), até a data de
13/07/2022, conforme clausula 4.1 do TS, pelas Cedentes.

As cedentes foram “Notificadas” e ndo realizaram o processo de recompra dos
créditos imobiliarios conforme aprovados em assembleia, sendo assim, o Agente
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Fiduciario e a Securitizadora iniciaram o procedimento de Vencimento Antecipado
e de execucao das garantias.

o 162 e 172 Séries da 2% Emissao de CRI: securitizacdo de créditos oriundos de
Cédulas de Crédito Bancario (“CCB”) adquiridas do cedente Familia Paulista
Companhia Hipotecaria (“Cedente CCB”) e Cédulas de Crédito Imobiliario (“CCI”),
adquiridas do cedente SPE Marica 1 Empreendimentos.

e Imobiliarios Ltda (“SPE Marica” ou “Cedente Vendas”), sendo a GDC Partners
Servicos Fiduciarios Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda o agente
fiduciario da operacéo.

e 202 Série da 22 Emissao de CRI: securitizacdo de créditos oriundos de Cédulas de
Crédito Imobiliario (“CCI”) adquiridas do cedente SPE CONCESSIONARIA VOE
XAP S.A., (“SPE Voe Xap” ou “Socicam VI”, ou “Cedente”), sendo a GDC Partners
Servigos Fiduciarios Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda o agente
fiduciario da operagéo, conforme Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios,
do dia 17 de margo de 2021.

Em 06 de outubro de 2023 as partes celebraram o “Segundo Aditamento ao
Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da 202 Série e da 282 Série da 22
Emissédo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Reit Securitizadora S.A.”
(“Segundo Aditamento”); acrescentando uma nova série a oferta. Foi emitida
uma nova série de CRI, que foi denominada como “CRI 282 série”, o qual foi no
montante de R$ 10.120.00,00 (dez milhbes cento e vinte mil reais), alterando,
assim, o Valor Total da Emissao para R$ 51.889.805,00 (cinquenta e um milhdes
oitocentos e oitenta e nove mil oitocentos e cinco reais).

o 222 Série da 22 Emissdo de CRI: Securitizacdo de créditos oriundos de Cédulas
de Crédito Imobiliario (“CCI”), adquiridas do cedente SOCICAM
ADMINISTRACAO, PROJETOS E REPRESENTACOES LTDA (“Socicam” ou
“Cedente”), sendo a PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A. o agente
fiduciario da operagdo, conforme Termo de Securitizagcdo de Créditos de
Recebiveis Imobiliarios, do dia 26 de julho de 2021.

e 232 Série da 22 Emissao de CRI: securitizacdo de créditos oriundos de Cédulas de
Crédito Imobiliario (“CCI”) adquiridas do cedente SOCICAM ADMINISTRACAO,
PROJETOS E REPRESENTACOES LTDA., sendo a PLANNER CORRETORA
DE VALORES S.A. o agente fiduciario da operagdo, conforme Termo de
Securitizagdo de Créditos Imobiliarios, do dia 03 de novembro de 2021.

e 262 Série da 22 Emissdo de CRI: securitizagcao de créditos oriundos de Cédulas
de Crédito Imobiliario (“CCI”) adquiridas do cedente FAMILIA PAULISTA
COMPANHIA HIPOTECARIA, (‘Familia Paulista” ou “Cedente”), sendo a
PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A. o agente fiduciario da operacao,
conforme Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios, do dia 26 de novembro
de 2021.

e 272 Série da 22 Emissao de CRI: securitizacdo de créditos oriundos de Cédulas de

Credito Bancario (“CCB”), adquiridas do cedente FAMILIA PAULISTA
COMPANHIA HIPOTECARIA, sendo a H. Commcor Distribuidora de Titulos e
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Valores Mobilidrios Ltda. o agente fiduciario da operacdo, conforme Termo de
Securitizacdo de Creditérios Imobiliarios do dia 20 de abril de 2022.

32 Emissdo de CRI em série Unica: securitizag@o de Créditos Imobiliarios, emitidas
pela PORTO PONTA DO FELIX S.A. (“Devedor’) sendo a Oliveira Trust
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. o agente fiduciario da operacéo,
conforme Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios, do dia 26 de janeiro de
2023.

42 Emissdo de CRI em série Unica: securitizagdo de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios, emitidos pela SPE Concessionaria do Aeroporto de Vitéria da
Conquista S.A. (“Devedor”) sendo a H. Commcor Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios Ltda. o agente fiduciario da operacdo, conforme Termo de
Securitizacdo de Direitos Creditérios do Agronegdcio, datado de 28 de dezembro
de 2023.

Série Unica da 62 Emissdo de CRA: securitizacdo de créditos dos Direitos
Creditérios do Agronegocio decorrente da CPR-Financeira, emitida pela
AGRICOLA FORMOSA LTDA. (“Devedora”) sendo a H. Commcor Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. o agente fiduciario da operagcdo, conforme
Termo de Securitizacdo de Direitos Creditérios do Agronegodcio, do dia 06 de
agosto de 2021.

Conforme AGT realizada em 06 de marco de 2024, foi deliberado o vencimento
antecipado da CPR-F n° 001/2021, emitida em 02 de agosto de 2021 pela
Agricola Formosa Ltda., inscrita no CNPJ sob o n° 18.235.934/0001-78
(“Devedora” e “CPR-F”, respectivamente) e, consequentemente dos CRA, nos
termos da clausula 8.1, (i) da CPR-F, tendo em vista o descumprimento das
seguintes obrigacdes pecuniarias: (i.a) pagamento do saldo da parcela de juros e
da parcela de amortizacdo da CPR-F, com vencimento no dia 12 de janeiro de
2024; (i.b) recomposicéo do Fundo de Liquidez e do Fundo de Despesas.

Série Unica da 82 e 92 Emissbes de CRA: securitizacdo de créditos dos Direitos
Creditérios do Agronegdcio, emitidas pela AGROPECUARIA TRES IRMAOS
BERGAMASCO LTDA. (“Devedora”) sendo a H. Commcor Distribuidora de Titulos
e Valores Mobiliarios Ltda. o agente fiduciario da operacao, conforme Termo de
Securitizacdo de Direitos Creditoérios do Agronegécio, do dia 15 de fevereiro de
2022.

Em 30 de novembro de 2023, considerando que houve descumprimento de
obrigacbes pecuniérias, pela Agropecuaria Trés Irmaos Bergamasco Ltda., inscrita
no CNPJ sob n°® 41.045.338/0001-47 “Devedora” emitente da Cédula de Produto
Rural Financeira CPR-F n° 001/2022,“CPR-F"), lastro do CRA, foi comunicado ao
mercado a aos Titulares de CRA através de “FATO RELEVANTE” o vencimento
antecipado da CPR-F e, consequentemente, dos CRA, em razdo do pedido de
recuperacdao judicial pleiteado pela Devedora junto a 42 Vara Civel do Sinop/MT,
nos termos da clausula 11.1 (i) da CPR-F.

12 e 22 Séries da 102 Emissdo de CRA: securitizacdo de créditos dos Direitos

Creditérios do Agronegodcio, emitidas pelo ELEANDRO BERALDO (“Devedor”)
sendo a H. Commcor Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. o agente
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fiduciario da operacéo, conforme Termo de Securitizacdo de Direitos Creditérios
do Agronegécio, do dia 20 de setembro de 2022.

Em 30 de outubro de 2023, foi declarado o vencimento antecipado da CPRF e,
consequentemente, dos CRA, conforme a Ata da Assembleia Especial dos
Titulares dos CRA das 12 e 22 séries da 102 emissdo em decorréncia da
verificacdo dos seguintes eventos:

- Interrupcéo ou suspensédo das atividades pelas garantidoras das CPR-F por mais
de 30 (trinta) dias consecutivos, nos termos da Clausula 10.2, item (xx), das CPR-
F

- Arresto de bens, ou outra medida de qualquer autoridade que implique perda de
gualquer bem de propriedade ou de posse direta ou indireta do Devedor ou das
garantidoras das CPR-F, nos termos da Clausula 10.2, item (xxvii), das CPR-F;

- Endividamento, pelo Devedor ou garantidoras das CPR-F, com fornecedores
acima de R$ 11.000.000,00 nos termos da Clausula 10.2, itens (xviii) e (xxxi), das
CPR-F; e

- Descumprimento de decisfes judiciais de exigibilidade imediata contra o
Devedor, garantidoras da CPR-F ou suas afiliadas em valor superior a
R$2.000.000,00 (dois milhdes de reais), nos termos da Clausula 10.2, item (viii),
das CPR-F.

Em decorréncia da celebragdo do (i) “Instrumento Particular de Transacao,
Confissdao de Divida e Outras Avencas”, em 26 de abril de 2024, entre a
Securitizadora, o Agente Fiduciario, Eleandro Beraldo, Agropecuaria Santa Ltda.,
CAAGE Armazéns Gerais EIRELI e Beraldo Agropecuéria Ltda. (em conjunto
“Devedores”), e como intervenientes-anuentes, JIF Créditos Fundo de
Investimento em Direitos Creditorios — Crédito Privado (“JIF”) e JGB | Fundo de
Investimento  Multimercado - Crédito Privado (‘JGB”) e “Acordo”
respectivamente) o qual regulou, entre outros assuntos, a adjudicacdo de
determinados iméveis em favor da Securitizadora; e (i) Compromisso de Compra
e Venda de Imoveis e Outras Avencas “Compromisso” , celebrado em 26 de abril
de 2024, entre a Securitizadora, na qualidade de vendedora, e a Tigre
Investimentos, na qualidade de Compradora (“Compradora”) o qual regulou a
venda dos imoéveis para Compradora por meio do cumprimento de condi¢gfes, que,
uma vez superadas, ensejardo no pagamento de um preco de venda equivalente
a R$ 140.000.000,00 (cento e quarenta milhdes de reais), divido em parcelas nos
termos do contrato (“Pregco de Venda” e “Contrato de Compra e Venda de
Iméveis”, respectivamente).

Série Unica da 122 Emissdo de CRA: securitizacdo de créditos dos Direitos
Creditérios do Agronegocio, emitidas por NIVALDO PIVA (“Devedor”), sendo a H.
Commcor Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. o agente fiduciario
da operacdo, conforme Termo de Securitizacdo de Direitos Creditrios do
Agronegadcio, do dia 01 de novembro de 2022.
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Série Unica da 132 Emissdo de CRA: securitizacdo de créditos dos Direitos
Creditérios do Agronegdcio, emitidas por NIVALDO PIVA (“Devedor”), sendo a H.
Commcor Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. o agente fiduciario
da operagdo, conforme Termo de Securitizacdo de Direitos Creditorios do
Agronegadcio, do dia 01 de novembro de 2022.

Em 14 de dezembro de 2023, foi decidido em Ata da Assembleia Geral dos
Titulares dos CRA de série Unica das 122 e 132 emissao, 0 vencimento antecipado
das CPR-F e, consequentemente dos CRA (122 e 132 emissdes — CRA PIVA), em
razdo do descumprimento, pela Devedora, das obrigacdes pecuniarias de
pagamento das parcelas de juros e amortizacdo do més de novembro de 2023
das CPR-F.

Em decorréncia do vencimento antecipado, foi realizada a baixa de 25.042 e
25.041 unidades de Certificados de Agronegécio da 122 e 132 emissoes,
respectivamente, que nao foram distribuidos

Série Unica da 152 Emissdo de CRA: securitizacdo de créditos dos Direitos
Creditorios do Agronegocio, emitidos por SAO CARLOS AGROPECUARIA LTDA.
(“Devedor”) sendo a H. Commcor Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
Ltda. o agente fiduciario da operacdo, conforme Termo de Securitizacdo de
Direitos Creditorios do Agronegdcio, datado de 25 de setembro de 2023.

Em 25 de setembro de 2024, foi emitido o antncio de encerramento do prazo para
integralizagdo dos CRA Série Unica da 152 Emiss&o.

Série Unica da 212 Emissdo de CRA: securitizacdo de créditos dos Direitos
Creditérios do Agronegécio, emitidos por Ducoco Alimentos S.A. (“Devedor”),
sendo a H. Commcor Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. o agente
fiduciario da operacéo, conforme Termo de Securitizacdo de Direitos Creditorios
do Agronegécio, datado de 16 de novembro de 2023.

Em 17 de outubro de 2024 foi comunicado ao mercado que as parcelas de juros
remuneratorios e de amortizacdo das Debéntures, lastro dos CRA, com
vencimento no dia 07 de outubro de 2023, ndo foram pagas pela Devedora, e que,
ainda que notificada acerca do inadimplemento, a Devedora ndo purgou a mora
no prazo de cura previsto na clausula 12.4 da Escritura de Emissdo. Diante do
exposto, a Securitizadora comunicou aos titulares de CRA que, em 16 de outubro
de 2024, notificou a Devedora sobre o vencimento antecipado automatico das
obrigacbes decorrentes da emissdo das Debéntures e, consequentemente, dos
CRA, exigindo, desse modo, o pagamento das obrigacdes assumidas pela
Devedora no ambito da Emissédo das Debéntures no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis, nos termos da clausula 12.9 da Escritura de Emisséo.

Em 17 de outubro de 2024 foi comunicado ao mercado que, nesta data, a Reit
Securitizadora, tomou conhecimento do deferimento do pedido de Recuperacédo
Judicial da Ducoco Alimentos S.A., companhia inscrita no CNPJ sob o n°
63.460.299/0001-87 (“Devedora”) e da Ducoco Produtos Alimenticios S.A.,
companhia pertencente ao grupo econdmico da Devedora, inscrita no CNPJ sob o
n.° 09.426.032/0001-28, ajuizado sob n° 0012936 41.2025.8.06.0001 perante a 32
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Vara Empresarial, de Recuperacdo de Empresas e de Faléncias da Comarca de
Fortaleza/CE, ocorrido em 17 de fevereiro de 2025.

Em 25 de outubro de 2024 foi emitido o “ Fato Relevante” comunicando ao
mercado que, em decorréncia da caracterizacdo, em 16.10.2024, do vencimento
antecipado automatico das obrigacdes decorrentes da emissdo das Debéntures e,
consequentemente, dos CRA, a Devedora foi notificada, na mesma data, para
pagar o Valor Nominal Unitario das Debéntures, acrescido da Remuneracgéo, bem
como quaisquer outros valores eventualmente devidos no ambito da emisséo das
Debéntures, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis, prazo este que findou em
23.10.2024, sem que se verificasse o pagamento dos valores devidos. Em virtude
do acima exposto, observado o inadimplemento da Devedora e considerando que
as Debéntures sao garantidas por seguro, a Securitizadora, em atendimento as
suas atribui¢des, enviou, em 24.10.2024, comunicacdo a Seguradora informando
a ocorréncia de sinistro, para indenizacdo do prejuizo sofrido, nos termos
estabelecidos na Apdlice e nos Documentos da Operagéo.

e Série Unica da 52 Emiss&o de CRI: securitizac&o de créditos imobiliarios, emitidos
por EBENEZER EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. (“Devedor’) sendo
a H. Commcor Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. o agente
fiduciario da operacgéo, conforme Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios,
datado de 14 de marco de 2024.

e 123 e 22 Séries da 62 Emissao de CRI: securitizagdo de créditos imobiliarios,
emitidos por NAVE 1 SC SPE S.A. (“Devedor”) sendo a H. Commcor Distribuidora
de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. o agente fiduciario da operagéo, conforme
Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios, datado de 19 de marco de 2024.

Em 16 de setembro de 2024, foi emitido o anlncio de encerramento da oferta
publica de distribuicdo dos CRI da 12 Série da 6% Emissao.

e Série Unica da 10® Emissao de CRI: securitizacdo de créditos imobiliarios,
emitidos por Jardim das Nacdes Empreendimentos SPE LTDA. (Devedor) sendo a
Terra Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios LTDA o agente
fiduciario da operacéo, conforme Termo de Securitiza¢do de Créditos Imobiliarios,
datado de 18 de dezembro de 2024 e aditamento datado de 16 de janeiro de
2025.

e Série Unica da 72 Emissdo de CRI: securitizacdo de créditos imobiliarios, emitidos
por Colmeia Residencial do Bosque Empreendimentos Imobiliarios LTDA- SPE
(Devedor) sendo a Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios o
agente fiduciario da operacdo, conforme Termo de Securitizacdo de Créditos
Imobiliarios, datado de 05 de novembro de 2024.

Base de preparacdo das demonstracdes financeiras

2.1 Declaragéo de conformidade

As demonstracdes financeiras da Companhia foram preparadas de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil que compreendem as normas da Comissao de
Valores Mobilidrios (CVM) e o0s pronunciamentos, interpretacdes e orientacdes do
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Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), e pelo Conselho Federal de
Contabilidade (CFC).

A emisséo das demonstracdes financeiras foi autorizada pela diretoria em 29 de marco
de 2025.

2.2 Base da mensuracéo

As demonstracdes financeiras foram preparadas utilizando o custo histérico como
base de valor, com excecdo do seguinte item material reconhecido nos balancos
patrimoniais:

(i) Instrumentos financeiros mensurados pelo valor justo por meio do resultado.

2.3 Moeda funcional e moeda de apresentagéo

Estas demonstracdes financeiras estdo apresentadas em Real, que é a moeda
funcional da Companhia. Todas as informac@es financeiras apresentadas em milhares
de Real foram arredondadas para o milhar mais préximo, exceto quando indicado de
outra forma.

2.4 Uso de estimativas e julgamentos

A preparagdo das demonstracdes financeiras, de acordo com as normas do CPC,
exige que a Administracdo faca julgamentos, estimativas e premissas que afetam a
aplicacao de politicas contéabeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas e
despesas. Os resultados reais podem divergir dessas estimativas.

A Companhia revisa suas estimativas e premissas de forma continua. Revis6es com
relacdo a estimativas contabeis s@o reconhecidas no periodo em que sao revisadas.

2.5 Atendimento a Resolu¢cdo CVM 60/21

A Resolucdo CVM N° 60, de 23 de dezembro de 2021 dispbe sobre as companhias
securitizadoras de direitos creditdrios registradas na CVM e revoga a Instrucdo CVM
n°. 414, de 30 de dezembro de 2004, que exige a divulgacdo das informagdes relativas
aos resgates dos créditos vinculados a emisséo de CRI, além das informagfes anuais
independentes, por emissdo de CRI sob regime fiduciario, previstas no art. 12 da Lei
n® 9.514/97, passando a vigorar a partir de 2 de maio de 2022, mantendo-se as
exigéncias da instru¢éo anterior.

Em atendimento a esta instrucéo, divulgamos tais informacdes nas Notas Explicativas
n°5e9.

2.6 Atendimento a Resolugao CVM 160/22

A Resolucdo CVM n° 160/22 regula as ofertas publicas de distribuicdo de valores
mobiliarios, a negociacdo dos valores mobiliarios ofertados nos mercados
regulamentados e tem por fim assegurar a protecao dos interesses do publico
investidor em geral e promover a eficiéncia e o desenvolvimento do mercado de
valores mobiliarios.

Esta Resolucdo se aplica a toda e qualquer oferta publica de distribuicdo de valores
mobiliarios e de titulos e instrumentos financeiros cuja regulamentacéo da distribui¢cdo
publica seja atribuida por lei a CVM, exceto: quando a oferta dos valores mobiliarios e
dos referidos titulos e instrumentos financeiros forem expressamente tratados em
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regulamentacdo especifica diversa; e, nas hipOteses previstas no art. 8° desta
resolucgéo.

2.7 Informacgbes Complementares acerca da Emissao de CRI/CRA

Com a publicacao da Instrucdo CVM 600 datada de 01 de agosto de 2018 que, dentre
outras disposicdes, regulamenta e padroniza a divulgacdo das demonstracdes
contabeis fiduciarias, sendo instituidas novas instru¢cdes envolvendo Certificados de
Recebiveis Imobiliarios e Certificados de Recebiveis do Agronegécio e alterados
determinados dispositivos contidos em outras instru¢des normativas publicadas pela
CVM, destacamos o art. 34 dessa ICVM que acrescentou a instru¢do CVM n° 480, o
art. 25-A que, por sua vez, passou a requerer, em se tratando de companhia
securitizadora, a apresentacdo das demonstracdes financeiras anuais de cada
patriménio de forma individualizada e auditadas, devendo ser entregues a CVM
relativas a cada patrimbnio separado como entidade que reporta informacao para fins
de elaboracdo de demonstracdes financeiras individuais, desde que a companhia
securitizadora ndo tenha que consolida-lo em suas demonstracfes, conforme as
regras contdbeis apliciveis as sociedades anénimas.

A Resolucdo CVM N° 60, de 23 de dezembro de 2021 dispbe sobre as companhias
securitizadoras de direitos creditorios registradas na CVM e revoga a Instru¢do CVM
n°. 600, de 01 de agosto de 2018, passando a vigorar a partir de 2 de maio de 2022,
mantendo-se as exigéncias da instrucao anterior.

2.8 Demonstracao do valor adicionado (“DVA”)

Essa demonstracao tem por finalidade evidenciar o valor adicionado gerado pela
Companhia, bem como a sua distribuicdo durante o exercicio. E apresentada com
base nas orientagbes do CPC 09 Demonstracdo do Valor Adicionado e para fins da
IAS 34, embora requerida pela legislacdo societaria brasileira e pelas praticas
contabeis adotadas no Brasil, apenas, as companhias abertas.

Em sua primeira parte, a DVA apresenta a riqueza criada pela entidade, representada
pelas receitas (receita bruta dos servicos prestados, as outras receitas e os efeitos da
provisdo para créditos e liquidacdo duvidosa), pelos insumos adquiridos de terceiros
(custo dos servicos, aquisicdes de materiais, energia, e servicos de terceiros, incluindo
os tributos no momento da aquisicdo, os efeitos das perdas e recuperacdo de valores
ativos, a depreciacdo e amortizacdo), e o valor adicionado recebido de terceiros
(receitas financeiras e outras receitas). A segunda parte da DVA apresenta a
distribuicdo da riqueza entre pessoal, impostos, taxas e contribui¢cdes, remuneracdo de
capitais de terceiros e remuneragédo de capitais proprios.

Resumo das principais praticas contabeis
As principais préaticas contabeis aplicadas na preparacdo destas demonstracdes

financeiras foram adotadas de modo consistente com as demonstracfes financeiras
do exercicio findo de 31 de dezembro de 2023 e, portanto, devem ser lidas em
conjunto.
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REIT SECURITIZADORA S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2024

(em milhares de reais, exceto quando informado de outra forma)

Moeda estrangeira
No atual contexto operacional, a Companhia ndo tem transacdes referenciadas em
moeda estrangeira.

Instrumentos financeiros

Os instrumentos financeiros somente sdo reconhecidos a partir da data em que a
Companhia se torna parte das disposi¢cdes contratuais dos mesmos. Quando
reconhecidos, séo inicialmente registrados ao seu valor justo acrescido dos custos de
transacdo que sejam diretamente atribuiveis a sua aquisicdo ou emissdo, quando
aplicavel. Sua mensuragdo subsequente ocorre a cada data de balanco de acordo
com as regras estabelecidas e caracteristicas de cada tipo de ativos e passivos
financeiros.

Ativos financeiros nédo-derivativos

Os ativos financeiros sao classificados nas categorias de valor justo por meio do
resultado e empréstimos e recebiveis. A Companhia determina a classificacdo dos
seus ativos financeiros ho momento do seu reconhecimento inicial, quando ele se
torna parte das disposi¢des contratuais do instrumento.

Os ativos financeiros sdo reconhecidos inicialmente ao valor justo, acrescidos, no caso
de investimentos ndo designados a valor justo por meio do resultado, dos custos de
transacao que sejam diretamente atribuiveis a aquisicdo do ativo financeiro. Os ativos
financeiros da Companhia incluem caixa e equivalentes de caixa, conta corrente com
patrimdnio fiduciario, certificados de recebiveis imobiliarios e outros valores a receber.

Passivos financeiros e ndo-derivativos

Passivos financeiros sdo classificados como passivos financeiros a valor justo por
meio do resultado e passivos financeiros a custo amortizado. A Companhia determina
a classificacdo dos seus passivos financeiros no momento do seu reconhecimento
inicial.

Os passivos financeiros séo representados pelos impostos e contribui¢cdes, salarios e
encargos, direitos creditérios a pagar e outras contas a pagar.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sao recursos bancarios, em espécie ou aplicacdes
financeiras de curto prazo, de alta liquidez que sdo prontamente conversiveis e
montante conhecido de caixa e que estdo sujeitas a um insignificante risco de

mudanca de valor. A aplicacdo é considerada de curto prazo quando possui
vencimento de trés meses ou menos, a contar da data da aquisicao.

Certificados de recebiveis imobiliarios

Sao representados por certificados de recebiveis imobiliarios emitidos a partir de
direitos creditérios adquiridos de operacdo de cessdo créditos imobiliarios com a
coobrigacéo do cedente.

S&o registrados pelo seu valor de aquisicdo e emitidos por seu valor de captacéo,
acrescidos dos rendimentos e/ou encargos auferidos até a data de encerramento do
balanco, os quais ndo séo incorporados ao resultado e ao patriménio da Companhia,
por se constituirem em patrim6nio em separado nos termos da Lei n°® 9.514/97, e
controlados individualmente por projeto. Caso haja créditos com liquidacdo duvidosa,
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REIT SECURITIZADORA S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2024

(em milhares de reais, exceto quando informado de outra forma)

tais créditos podem ser devolvidos as empresas de quem a Companhia 0s comprou ou
pode haver a troca dos mesmos por outros, de acordo com as condicbes de
coobrigacdo dos contratos de compra de recebiveis, ndo sendo aplicavel, portanto, a
provisdo para créditos de liquidagéo duvidosa.

Capital social

Acdes ordindrias sdo classificadas como patriménio liquido. Custos adicionais
diretamente atribuiveis a emissdo de acbes e opcbes de acdes sdo reconhecidos
como deducdo do patriménio liquido, liquidos de quaisquer efeitos tributarios. Os
dividendos minimos obrigatérios conforme definido em estatuto sdo reconhecidos
como passivo circulante.

Outros ativos e passivos circulantes e ndo circulantes

Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que seus
beneficios econdmicos futuros serdo gerados em favor da Companhia e seu custo ou
valor puder ser mensurado com seguranca.

Um passivo é reconhecido no balango patrimonial quando a Companhia possui uma
obrigacéo legal ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel
gue um recurso econdmico seja requerido para liquida-lo. Sdo acrescidos, quando
aplicavel, dos correspondentes encargos e das variagdes monetarias ou cambiais
incorridos. As provisdes sdo registradas em funcdo de evento passado, quando a
Companhia tem uma obriga¢éo legal ou construtiva presente que possa ser estimada
de maneira confiavel, e é provavel que um recurso econdmico seja exigido para
liquidar a obrigacéo, tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.

Apuracao do resultado
O resultado das operagcbes é apurado em conformidade com o regime contébil da
competéncia do periodo.

As receitas, despesas e custos incluem os rendimentos, 0s encargos e as variacdes
monetérias que foram calculados com base em indices ou taxas oficiais e que incidem
sobre o0s ativos e passivos circulantes e nao circulantes. Quando aplicavel, incluem os
ajustes de valor de mercado e/ou de realizagéo.

O agio e o desagio apurados na compra dos recebiveis sdo apropriados ao resultado
do exercicio da operacado de acordo com o fluxo de recebimento dos recebiveis.

Imposto de renda e contribui¢&o social

A proviséo para imposto de renda, quando aplicavel, é constituida com base no lucro
real (tributdvel) a aliquota de 15%, acrescida do adicional de 10% e a provisao para
contribuicdo social & aliquota de 9%, conforme legislagdo em vigor.

Demonstracao do valor adicionado (“DVA”)
Essa demonstragdo tem por finalidade evidenciar o valor adicionado gerado pela

Companhia, bem como a sua distribuicdo durante o exercicio. E apresentada com
base nas orientagcbes do CPC 09 Demonstracdo do Valor Adicionado e para fins da
IAS 34, embora requerida pela legislagdo societaria brasileira e pelas préaticas
contabeis adotadas no Brasil, apenas, as companhias abertas.
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Notas explicativas as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2024

(em milhares de reais, exceto quando informado de outra forma)

Em sua primeira parte, a DVA apresenta a riqueza criada pela entidade, representada
pelas receitas (receita bruta dos servicos prestados, as outras receitas e os efeitos da
provisao para créditos e liquidacdo duvidosa), pelos insumos adquiridos de terceiros
(custo dos servicos, aquisicdes de materiais, energia, e servicos de terceiros, incluindo
os tributos no momento da aquisicdo, os efeitos das perdas e recuperacdo de valores
ativos, a depreciagdo e amortizacdo), e o valor adicionado recebido de terceiros
(receitas financeiras e outras receitas).

A segunda parte da DVA apresenta a distribuicdo da riqueza entre pessoal, impostos,
taxas e contribuigBes, remuneracéo de capitais de terceiros e remuneracéo de capitais
préprios; as contas do imobilizado e do patrimbnio liquido encontram-se corrigidas até
31 de dezembro de 2024.

Normas e interpretagcdes novas e revisadas
Em 9 de abril de 2024, o IASB publicou a nova norma IFRS 18 - Apresentacao e

Divulgacdes nas Demonstragfes Financeiras, que substituird o IAS 1 - Apresentagéo
das Demonstracdes Financeiras. A adogéao inicial esta programada para 1° de janeiro
de 2027 e a Administracdo ainda esta analisando o impacto da adocéo da IFRS 18.

As revisdes dos normativos contdbeis com aplicagbes determinadas para 2024 néo
produziram impactos significativos nas informag¢Bes contdbeis intermediarias.
Também, ndo se prevé impactos relevantes decorrentes das alteragcfes previstas, ou
em discussao, para exercicios futuros.

Caixa e equivalentes de caixa

31/12/2024 31/12/2023

Bancos 61 321
Aplicagdes financeiras 5.978 7.365
6.039 7.686

Emissao de titulos - CRI e CRA
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REIT SECURITIZADORA S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2024

(em milhares de reais, exceto quando informado de outra forma)

2023 2024
QTD. SALDO QTD. SALDO
CEDENTE TIPO DISPONIVEL | ATUALIZADO | DISPONIVEL | ATUALIZADO
P/ VENDA (R$) P/ VENDA (R$)

CRI TALHAMAR SENIOR 3.238 3.718 - -
CRI PRO-LOTES II SENIOR 15.610 17.102 - -
CRI TPPF I - 57.042 55.164 - -
CRA VILLAS BOAS - 35.000 35.000 - -
CRI SOCICAM IX - 25.000 25.000 - -
CRI NAVE SUBORDINADO - - 2.334 2.451
CRI JARDIM DAS

NACOES - - - 15.300 15.300
TOTAL 135.890 135.984 17.634 17.751

Os saldos representam o montante ainda a ser negociado sobre os certificados de
recebiveis imobiliarios e de agronegdcios, registrados pelo valor de aquisicdo e emitidos
por seu valor de captacao, acrescidos dos rendimentos e/ou encargos.

Impostos a compensar

31/12/2024 31/12/2023

IRRF 463 432
CSLL 49 77
Pis 34 23
Cofins 148 101
Outros 53 50
747 683
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REIT SECURITIZADORA S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2024

(em milhares de reais, exceto quando informado de outra forma)

Imobilizado/Intangivel

Valor valor Valor Valor
. AdicBes Depreciacéo Liguido Liguido
bruto em Adigbes bruto em liquidas Acumulada em em
31/12/2023 31/12/2024 31/12/2024 31/12/2023
Ativo Imobilizado
Méaquinas e equipamentos 33 33 - (29) 14 18
Hardware 400 2 402 - (221) 181 248
Moveis e utensilios 112 112 - (29) 83 95
Total 545 2 547 - (269) 278 361
Ativo intangivel
Marcas e patentes 5 - 5 - - 5 5
Total do Ativo Intangivel 5 - 5 - - 5 5
TOTAL IMOBILIZADO E INTANGIVEL 550 2 552 - (269) 283 366
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REIT SECURITIZADORA S.A.
Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2024

(em milhares de reais, exceto quando informado de outra forma)

8 Direitos Creditérios a pagar
Valor a pagar pela aquisicdo de recebiveis, representados pelas cédulas de crédito
imobiliario e de agronegécio, registrados pelo valor de aquisicdo e emitidos por seu
valor de captacdo, acrescidos dos rendimentos e/ou encargos.

2023 2024
QTD. SALDO QTD. SALDO
CEDENTE TIPO DISPONIVEL | ATUALIZADO | DISPONIVEL | ATUALIZADO
P/ VENDA (R$) P/ VENDA (R$)
CRI TALHAMAR SENIOR 3.238 3.718 - -
CRI PRO-LOTES I SENIOR 15.610 17.102 - -
CRI TPPF II - 57.042 55.164 - -
CRA VILLAS BOAS - 35.000 35.000 - -
CRI SOCICAM IX - 25.000 25.000 - -
CRI NAVE SUBORDINADO - - 2.334 2.451
CRI JARDIM DAS
NACOES - - - 15.300 15.300
TOTAL 135.890 135.984 17.634 17.751
9 Saléarios e encargos sociais
31/12/2024 31/12/2023
Salérios a pagar 17 89
Proviséo de férias 132 155
INSS a recolher 59 31
FGTS arecolher 9 10
217 285
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Notas explicativas as demonstracdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2024

(em milhares de reais, exceto quando informado de outra forma)

10 Impostos arecolher

31/12/2024 31/12/2023

CURTO PRAZO

Imposto de renda 52 109
Contribuicao social - 43
Pis/Cofins/CSLL 71 24
ISS a recolher 372 378
Pis a recolher 6 8
Cofins a recolher 42 57
IOF - 42
Parcelamento de tributos federais 68 98

611 759

LONGO PRAZO

Parcelamento de tributos federais - 75
TOTAL 611 834
11 Partes relacionadas

Em 31 de dezembro de 2024, a Companhia apresentou as seguintes opera¢cdes com
partes relacionadas:

11.1. Remuneragdo de Administradores
Remuneracdo dos Administradores no valor de R$ 68 (R$ 61, em 31 de

dezembro de 2023).

11.2. Operagbes comerciais
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Notas explicativas as demonstracdes financeiras
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(em milhares de reais, exceto quando informado de outra forma)

31/12/2024  31/12/2023

Ativo

Circulante

Contas a receber 1.103 -

1.103 -

31/12/2024 31/12/2023

Passivo

Circulante

Dividendos a pagar - 263

Contas a pagar 119 257

Nao Circulante
Contas a pagar - 12

119 532

Patriménio liquido

Capital social
O aumento do Capital Social de R$1.000,00 para R$1.358.000,00 foi deliberado em
Assembleia Geral Ordinaria realizada em 30 de abril de 2015.

A companhia registrou acdes em tesouraria a partir da baixa de participacado acionaria
de 1,10%, da antiga soOcia, conforme estabelecido em Oficio do Poder Judiciario,
referente a processo de dissolugéo parcial requerida por ela.

Em 31 de dezembro de 2024, o capital social esta dividido em 1.358 ac¢8es ordinarias,
nominativas, sem valor nominal, no montante de R$ 1,00 cada uma, totalmente
integralizado.

Acdes em tesouraria
Acdes em tesouraria compreende o custo de acdes da companhia detidas pelo Grupo.
Em 31 de dezembro de 2024, o Grupo detém 15 mil agdes da companhia.

Reserva legal
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Constituida na forma estabelecida na Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, e no
Estatuto Social da Companhia, respeitando o percentual minimo de 5% do lucro do
liquido e o percentual méximo 20% do Capital Social da Companhia.

Reserva de lucros

Representa a parcela do lucro apurado a partir de 2019, apdés a constituicdo da
Reserva legal e dividendos minimos obrigatérios, sem destinacédo especifica, e ainda
nao distribuida, que sera submetida a aprovacdo em Assembleia.

Dividendos

Aos acionistas é garantido estatutariamente um dividendo minimo obrigatério
correspondente a 25% do lucro liquido do exercicio, calculado nos termos da Lei das
Sociedades por Ac¢des.

No exercicio de 2024 foram revertidos ao Patrimoénio liquido o valor de R$264,
referentes a dividendos declarados em anos anteriores, e nao distribuidos dentro do
exercicio.

Receita operacional liquida

31/12/2024 31/12/2023

Receitas 4.878 6.868
Pis (32) (58)
Cofins (200) (359)
ISS (208) (297)
Receita operacional liquida 4.438 6.154

Despesas gerais e administrativas

31/12/2024 31/12/2023

Aluguel (361) (348)
Telefonia e informética (204) (205)
Despesas de viagem (112) (184)
Taxas administrativas (68) (56)
Outras despesas (445) (184)

(2.190) (977)
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Servigcos prestados por terceiros

31/12/2024 31/12/2023

Assessorias e Consultorias (570) (1.066)
Servigos de pessoas fisicas (33) -
Servicos de pessoa juridica (238) -
Informética/Telecomunicagéo (20) (39)
Despesas comerciais (35) (170)
Outros servigos (265) (83)

(1.161) (1.358)

Resultado financeiro

31/12/2024 31/12/2023

RECEITAS FINANCEIRAS 1.453 7.443
Receita s/ aplicacdes financeiras 826 586
Variacdes monetarias 627 6.857
DESPESAS FINANCEIRAS (766) (6.966)
Despesas bancarias (11) (6)
Juros/Multas (26) (28)
IOF (102) (75)
Atualizacao Monetaria (627) (6.857)
RESULTADO FINANCEIRO 687 477

Instrumentos financeiros e gerenciamento de risco

Os valores de realizacdo estimados de ativos e passivos financeiros da Companhia
foram determinados por meio de informacdes disponiveis no mercado e metodologias
apropriadas de avaliagoes.

A administracao desses instrumentos € efetuada por meio de estratégias operacionais,

visando liquidez, rentabilidade e seguranca. A politica de controle consiste em
acompanhamento permanente das taxas contratadas versus as vigentes no mercado.
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Em 31 de dezembro de 2024

(em milhares de reais, exceto quando informado de outra forma)

A Companhia ndo efetua aplicacdes de carater especulativo, em derivativos ou
guaisquer outros ativos de risco.

Os principais instrumentos financeiros usualmente utilizados pela Companhia sdo
bancos e operacbes compromissadas, em condicbes normais de mercado,
reconhecidos pelos critérios descritos na Nota Explicativa n° 4.

Risco de crédito

Decorre da possibilidade de a Companhia sofrer perdas decorrentes de inadimpléncia
de suas contrapartes ou de instituicdes financeiras depositarias de recursos ou de
investimentos financeiros.

Em 31 de dezembro de 2024 e 31 de dezembro de 2023, os principais saldos
expostos a riscos de créditos sdo caixa e equivalentes de caixa, emissao de titulos e
outros valores a receber, conforme demonstrado no balanco patrimonial.

A Companhia monitora permanentemente os niveis de endividamento de acordo com
os padrbes de mercado e o cumprimento de exigéncias previstas em contratos de CRI
e CRA.

Contingéncias

A Companhia, com base na avaliacdo de seus assessores legais, ndo tem
conhecimento de acfes judiciais classificadas como perda provavel, sejam de
natureza trabalhista, tributaria ou civel, que devessem estar registrados nas
demonstrac@es financeiras de 31 de dezembro de 2024.

Relagcdo com auditores

A empresa de auditoria independente por nds contratada, ndo realizou nenhum outro
servico durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, além da auditoria
externa.

Eventos subsequentes

Em fevereiro de 2025, realizamos a emissdo de séries adicionais do CRI_NAVE no
valor de R$ 27.406.000,00 (Vinte e sete milhBes e quatrocentos e seis mil reais), a
saber:

« 62 Emissdo — 32 Série (CRI SENIOR 1) — R$ 25.000.000,00
« 62 Emisséo — 42 Série (CRI SUBORDINADO Il) - R$ 2.406.000,00

*kkkkkk
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ALLANE MARIA Assinado de forma

Assinado de forma digital digital por ALLANE
BRUNO PATRICIO por BRUNO PATRICIO MATOS MARIA MATOS
BRAGA DO )
BRAGA DO RIO:09921381750 ROCHA:010163 ROCHA:01016317310
RI0:09921381750 Dados: 2025.04.08 Dados: 2025.04.08
10:17:31-03'00" 17310 09:51:14 -03'00'
Bruno Patricio Braga do Rio Allane Maria Matos Rocha
Diretor Presidente Diretora de Rel. com Investidores
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Diana Oliveira da Cunha
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