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Dados da Empresa / Composigao do Capital

Numero de Agoes Ultimo Exercicio Social
(Unidade) 31/12/2025
Do Capital Integralizado

Ordinarias 900.000
Preferenciais 0
Total 900.000

Em Tesouraria

Ordinarias 0
Preferenciais 0
Total 0
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Relatério da Administragado/Comentario do Desempenho

Relatério da Administragao

Senhores Acionistas,

Em cumprimento as determinages legais, submetemos a apreciagdo de V.Sas. as Demonstragdes
Financeiras da Habitasec Securitizadora S.A, relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2025,
acompanhadas das notas explicativas e do Relatério dos Auditores Independentes sobre as
Demonstragdes Financeiras.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 a Companhia emitiu 21 novas séries de CRI e 4 novas
séries de CRA, totalizando as operacdes o montante de RS 885.342.000,00.

O resultado liquido obtido pela Companhia no periodo foi um lucro de RS 5.268.988 (lucro de RS
4.106.170 em 31 de dezembro 2024) e o seu patrimédnio liquido atingiu o montante de R$ 600.000 (RS
10.512.182 em 31 de dezembro de 2024).

Em conformidade com a Resolugdo CVM n2 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 assegurar-se de que a realizagdo da prestagdo de outros servigos ndo
venha afetar sua independéncia e objetividade necessaria ao desempenho dos servigos de auditoria
independente. A politica da Companhia na contratagdo de servicos de auditores independentes assegura
gue ndo haja conflito de interesses, perda de independéncia ou objetividade.

Para os exercicios findos, respectivamente, em 31 de dezembro de 2025 e 2024, ndo houve a contratagdo
de servigos ndo relacionados a auditoria independente.

Declaragdo da Diretoria

Em observancia as disposi¢des constantes no artigo 27 da Instru¢do CVM n2 80/22 de 29 de margo de
2022, a Diretoria declara que discutiu, reviu e concordou com a conclusdo expressa no relatério dos
auditores independentes e com as demonstragées financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de
2025.

Sdo Paulo, 09 de margo de 2026

A ADMINISTRACAO
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Notas Explicativas

HABITASEC SECURITIZADORA S.A

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2025

(Em reais)
Nota 1 — CONTEXTO OPERACIONAL

A Habitasec Securitizadora S.A. (“Companhia”) foi constituida em 19 de dezembro de 2007, sendo seus
atos de constituigdo arquivados na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo — JUCESP, em 28 de
dezembro de 2007. O inicio de suas atividades operacionais ocorreu em novembro de 2010 com a
primeira emissdo de Certificado de Recebiveis Imobilidrios (CRIs).

Trata-se de uma sociedade registrada como companhia securitizadora junto a Comissdo de Valores
Mobilidrios — CVM, que tem por objeto social (i) a aquisi¢do e securitizagdo de créditos imobilidrios, (ii)
a emissdo e colocagdo, no mercado financeiro, de certificados de recebiveis imobilidrios (CRIs),
podendo emitir outros titulos de crédito, realizar negdcios a prestar servigos compativeis com as suas
atividades, nos termos da Lei n2 9.514, de 20 de novembro de 1997, alteracGes, e outras disposi¢oes
legais aplicaveis, (iii) a gestdo e administragdo de créditos imobilidrios, préprios ou de terceiros, (iv) a
aquisi¢do e a alienagdo de titulos de crédito imobiliadrios, (v) a emissdo, distribui¢do, recompra, revenda
ou resgate de valores imobilidrios de sua propria emissdo nos mercados financeiros e de capitais, (vi)
a prestacdo de servigos envolvendo a estruturagdo de operagdes de securitizagdo proprias e de
terceiros, (vii) a realizagdo de operagGes nos mercados de derivativos visando a cobertura de riscos,
(viii) a prestagdo de garantias para os valores mobilidrios emitidos pela Companhia, e (ix) gestdo de
fundos e recursos proprios e de terceiros. Em AGO/E realizada em 30 de abril de 2015, foi deliberada
e aprovada a seguinte inclusdo de atividade no objeto social da Companhia: (x) a emissdo e colocagdo,
no mercado financeiro, de certificados de recebiveis do agronegdcio (CRAs) e de outros titulos e
valores mobilidrios lastreados em créditos originarios do agronegécio, bem como a realizagdo de
negocios e prestagdo de servigos relacionados a securitizagdo dos créditos aqui referidos.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 a Companhia apurou como resultado, lucro liquido no
valor de RS 5.268.988 (Lucro liquido de RS 4.106.170 no exercicio findo em 31 de dezembro de 2024).
Os planos de negécios da Companhia incluem a gestdo da carteira de CRIs ja emitidos além de novas
estruturacBes, emissdes e distribui¢des de CRIs, os quais vem proporcionando receita suficiente para
gerar lucro e, no entendimento da Administragdo, deverdo continuar gerando receita suficiente para
suportar as suas atividades e geragdo de lucro.

Em 2023 a Habitasec emitiu 25 (vinte e cinco) novas séries de CRI, totalizando as operagbes o
montante de RS 994.559.000,00.

Em 2024 a Companhia emitiu 17 (dezessete) novas séries de CRI e 2 (duas) novas séries de CRA,
totalizando as operagdes o montante de RS 485.506.000,00.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 a Companhia emitiu 21 novas séries de CRI e 4 novas
séries de CRA, totalizando as operacdes o montante de RS 885.342.000,00.

O ano de 2025 tem sido desafiador para o mercado de securitizagdo, visto o cenario politico e
econdmico do pais. Com uma taxa SELIC elevada os investidores tem sido muito mais seletivos na
escolha de papéis para investimentos, com isso tem exigido taxas de retorno maiores o que diminui
muito a quantidade de empresas com solidez e caixa para emitirem novas operagdes. Este cendrio
junto a alta de inadimpléncia na construgdo civil reduziu a emissdo de CRIs e CRAs em todo o mercado.
Gragas a sua robustez financeira a HABITASEC tem feito frente a todos seus compromissos e mantidos

15
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Notas Explicativas

HABITASEC SECURITIZADORA S.A

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2025

(Em reais)

seus investimentos em sistemas e equipe. A Companhia deliberou em ata a distribui¢do dos dividendos
acumulados até 31 de dezembro de 2025 até o final do exercicio de 2028.

Nota 2 — APRESENTACAO DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

As demonstragBes financeiras foram preparadas e estdo sendo apresentadas de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil, com base nas disposi¢cdes contidas na Lei das Sociedades por
Acdes, atualizadas pela Lei 11.638/08, pronunciamentos, orientacdes e interpretacdes emitidos pelo
Comité de Pronunciamentos Contabeis — CPCs e normas da Comissdo de Valores Mobiliarios — CVM,
considerando como pressuposto a continuidade de suas atividades em regime normal, sendo
aprovadas pela administracdo em 19 de janeiro de 2026.

Atendendo as disposi¢des da Instru¢do CVM 80/22, a diretoria declara que discutiu, revisou e
concordou com as demonstragGes financeiras da companhia e o relatério dos auditores independentes
relativo ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2025.

Na preparacgdo das demonstragdes financeiras é necessario utilizar estimativas para contabilizar certos
ativos, passivos, inclusive contingentes (Nota 3i), e outras transa¢es. As demonstragdes financeiras
da companhia incluem, portanto, estimativas, provisdes, depreciagdo e amortizagdo do ativo

imobilizado. Os resultados reais podem apresentar variagdes em relagdo as estimativas.

Os valores apresentados nas demonstragdes financeiras estdo expressos em reais, exceto quando
indicado de outra forma.

Nota 3 — PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS

As praticas contabeis e os critérios de apuragdo utilizados na elaboragdo das demonstragdes
financeiras foram basicamente as seguintes:

a) Apuragdo do resultado

O resultado é apurado pelo regime de competéncia dos exercicios.

As receitas compreendem substancialmente o valor presente pela prestagdo de servigos. A receita pela
prestagdo de servigos é reconhecida tendo como base a execugdo dos servigos realizados até a data
base de 31 de dezembro de 2025.

b) Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos bancdrios disponiveis, bem como

aplicagdes financeiras de curto prazo, de alta liquidez, que sdo prontamente conversiveis em um
montante conhecido de caixa e que estdo sujeitas a um insignificante risco de mudanga de valor.

16
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Notas Explicativas

HABITASEC SECURITIZADORA S.A

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2025

(Em reais)

c) Outros ativos e passivos circulantes

Demonstrados pelos valores de custo de aquisi¢do incluindo os rendimentos e as variagdes monetdrias
(em base pro rata dia) auferidos e, quando aplicavel, ajustados aos valores de realizagdo.

Os ativos sdo reconhecidos no balango patrimonial quando for provavel que beneficios econdmicos
futuros serdo gerados a companhia, e o seu valor pode ser mensurado com seguranga. Ja o passivo
deve ser reconhecido no balango patrimonial quando a companhia tem uma obrigagdo oriunda de
eventos passados, com probabilidades de que um recurso seja requerido para liquidagdo desta
obrigagdo.

d) Instrumentos financeiros

d.1) Classificagdo e mensuragdo

A Companhia classifica suas aplicagdes financeiras sob a categoria de titulos para negociagdo,
mensuradas pelo valor justo através do resultado. A administragdo determinou a classificagdo de seus
ativos financeiros no reconhecimento inicial com base na finalidade para o qual os ativos financeiros
foram adquiridos.

d.2) Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado

Os ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado sdo ativos financeiros mantidos
para negociagdo. Os ativos dessa categoria sdo mensurados pelo valor justo, os ganhos ou as perdas
decorrentes de variagdes no seu valor justo sdo registrados diretamente no resultado.

d.3 - Valor justo

Os valores justos dos investimentos com cotagdo publica sdo baseados nos pregos atuais de compra e
para aqueles sem mercado ativo ou cotagdo publica, a Companhia estabelece o valor justo através de
técnicas de avaliagdo que incluem o uso de operagdes recentes contratadas com terceiros e a
referéncia a outros instrumentos que sdo substancialmente similares.

e) Imposto de renda e contribuig3o social

A provisdo para imposto de renda, quando aplicével, é constituida com base no lucro real (tributavel)
a aliquota de 15%, acrescida do adicional de 10% sobre o lucro tributdvel que exceder a R$ 240.000, e

a provisdo para contribuigdo social a aliquota de 9%, conforme legislagdo em vigor.

Impostos a recuperar sdo reconhecidos na extensdo em que seja provavel que o lucro futuro tributavel
esteja disponivel para ser utilizado na compensagdo dos referidos impostos retidos na fonte.

Os valores de IRPJ e CSLL devidos no exercicio sdo compensados com antecipagOes efetuadas e com
retengdes na fonte ao final do exercicio.
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Notas Explicativas

HABITASEC SECURITIZADORA S.A

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2025

(Em reais)
f) Baixa de ativos

O tratamento contabil de transferéncias de ativos financeiros depende da extensdo em que os riscos
e beneficios relacionados aos ativos sdo transferidos a terceiros:

1) Se a Companhia transfere substancialmente todos os riscos e beneficios a terceiros —
securitizagdo de ativos na qual o cedente ndo retém uma divida subordinada ou concede uma
melhoria de crédito aos novos titulares — os ativos securitizados sdao removidos do balango.

2) Se a Companhia retém substancialmente todos os riscos e beneficios associados ao ativo
financeiro transferido — securitizagdo de ativos na qual o cedente retém uma divida subordinada
ou concede uma melhoria de crédito aos novos titulares venda de ativos financeiros — os ativos
securitizados ndo sdo removidos do balango, sendo reconhecido um passivo financeiro
correspondente, por um valor igual a contraprestagdo recebida.

Os recebiveis imobiliarios, lastros de operagdes de securitizagdo, com constituigdo de Patrimonio em
Separado, nos termos da Lei n2 9.514, de 20 de novembro de 1.997, sem clausula de coobrigacgdo,
foram objeto de baixa quando da emissdo de seus respectivos Certificados de Recebiveis Imobiliarios
— CRls. Eventuais beneficios residuais sdo reconhecidos no ativo, de acordo com seus periodos de
competéncia, liquido de eventuais provisdes para garantias. Ndo ha beneficios residuais provenientes
da operagdo realizada até 31 de dezembro de 2025.

g) Lucro por agdo

O lucro por agdo é apurado mediante a divisdo do resultado liquido da Companhia pela quantidade
média ponderada de agBes existentes no periodo.

h) Apresentacdo das informagdes por segmentos

A Companhia atua Unica e exclusivamente no segmento de securitizagdo de recebiveis imobilidrios,
motivo pelo qual ndo se aplica a apresentagdo das informagdes de segmentacdo requeridas pelo CPC
22.

i) Passivos contingentes

Contingéncias passivas sdo reconhecidas nas demonstragdes contabeis intermedidrias quando,
baseado na opinido de assessores juridicos e da Administragdo, for considerado provavel o risco da
perda de uma agdo, com provavel saida de recursos para a liquidagdo das obrigacGes em montantes
mensuraveis com suficiente segurancga. Os passivos contingentes classificados como perdas possiveis
pelos assessores juridicos, quando considerados relevantes, sdo apenas divulgados em notas
explicativas, enquanto aquelas classificadas como perda remota ndo requerem provisdo ou divulgagdo.
Em 31 de dezembro de 2025, ndo existiam processos de natureza trabalhista, tributdria, civel ou de
qualquer outra natureza, movidos contra a Companbhia, cuja probabilidade de perdas fosse avaliada
pela Administragdo como provével ou possivel.

18
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Notas Explicativas

HABITASEC SECURITIZADORA S.A

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2025

(Em reais)
Nota 4 — CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA
31/12/2025 31/12/2024
Bancos conta movimento 19.488 3.336
AplicagGes financeiras de liquidez imediata 2.321.301 2.036.410
2.340.789 2.039.746

Nota 5 — CLIENTES — RS 124.186 (R$ 115.435 em 31/12/2024)

Os valores a receber de clientes referem-se ao faturamento de prestacdo de servigos de intermediagdo
na emissdo dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios.

Nota 6 — IMPOSTOS A RECUPERAR

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

31/12/2025 31/12/2024

Saldo credor de IRPJ/CSLL de exercicios anteriores 15.400.337 11.948.735
IRRF e PCC pagos a maior - 6.073
Impostos retidos na fonte (Nota 3e) 19.676 19.421
15.420.013 11.974.229

Circulante 9.183.519 11.974.229
N3o Circulante (*) 6.236.494 -
TOTAL 15.420.013 11.974.229

(*) Corresponde ao pedido de restituicio (PERD/COMP) dos saldos credores de IRPJ do ano de 2022
e IRPJ e CSLL do ano de 2023, enviado a Receita Federal.

Nota 7—- PARTES RELACIONADAS
O valor de RS 2.671 classificado em partes relacionadas trata-se de crédito indevido efetuado a
Companhia. Refere-se a fee de gestdo da empresa Habitafacil Participagdes e Negdcios Imobilidrios

Ltda que sera devolvido.

As despesas com honorarios da administragdo, exceto pré-labore varidavel e sem encargos sociais,
totalizam RS 515.453 em 31 de dezembro de 2025 (RS 540.815 em 31 de dezembro de 2024).

A Companhia ndo possui beneficios de longo prazo de rescisdo de contrato de trabalho ou
remuneragdo baseada em agOes para o pessoal-chave da administragdo.

Nota 8- DEPOSITO JUDICIAL

Em 31 de dezembro de 2025 a Companhia possui RS 274.867 (RS 274.090 em 31 de dezembro de 2024)
em depdsitos judiciais relacionados a um cumprimento definitivo de sentenga em processo que figura
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NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2025

(Em reais)

Verséo : 1

como requerida juntamente com a Fazenda Imperial Empreendimentos Imobilidrios, cujo desfecho é
avaliado como favordvel a Companhia pela sua Administracdo e seus consultores juridicos.

Nota 9 — Imobilizado

O saldo do imobilizado é composto de:

a) Imobilizado de Uso

Taxa de
Depreciagao Saldo Saldo
Imobilizado de uso Anual 31/12/2024 Adigbes Baixas 31/12/2025
Moveis e utensilios 10% 67.005 - - 67.005
Computadores e periféricos 20% 382.207 59.473 - 441.680
InstalagGes 10% 8.436 - - 8.436
Equipamentos de Comunicagdo 10% 3.100 - - 3.100
Total Imobilizado - custo 460.748 59.473 - 520.221
Taxa de
Depreciagbes Depreciacdo Saldo Saldo
Anual 31/12/2024 Adicoes Baixas 31/12/2025
Moéveis e utensilios 10% (27.004) (5.929) - (32.933)
Computadores e periféricos 20% (233.912) (56.004) - (289.916)
InstalagGes 10% (6.071) (773) - (6.844)
Equipamentos de 10% (1.945) (310) - (2.255)
Comunicagdo
Total Depreciagdes (268.932) (63.016) (331.948)
Imobilizado de uso liquido 191.816 (3.543) 188.273
b) Gastos com benfeitorias em imdvel de terceiros, realizadas no imével sede da Companhia, a serem
amortizados pelo prazo do contrato de locagdo.
Saldo em Saldo em
Benfeitorias imével de terceiros 31/12/2024 Adigdes Baixas 31/12/2025
Benfeitorias em imdveis de terceiros 760.870 480 - 761.350
(-) AmortizagGes (478.732) (260.003) - (738.735)
Benfeitorias liquido 282.138 (259.523) - 22.615
Total do imobilizado (a) + (b) 473.954 (263.065) - 210.888
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NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2025

(Em reais)

Nota 10 - IMPOSTOS E CONTRIBUICOES A RECOLHER

O saldo de impostos e contribui¢des a recolher é assim composto:

CSLL a recolher

Cofins, Pis e ISS a recolher

Impostos retidos no pagamento de terceiros
Impostos sobre honorarios e salarios

Nota 11 — OBRIGAGOES TRABALHISTAS

O saldo de obrigagdes trabalhistas é assim composto:

Provisdo de férias/132 salario e encargos
Pré-labore variavel a pagar
PLR a pagar

Nota 12 — OUTRAS OBRIGAGOES

O saldo de outras obrigagGes é assim composto:

Contas a pagar

Valor a pagar CRl/centralizadora
Outros valores a pagar
Adiantamento de clientes
Partes relacionadas (Nota 7)
Obrigagdes financeiras CRI

Verséo : 1

31/12/2025 31/12/2024
155.709 -
139.142 52.659
72.856 63.861
201.241 156.822
568.948 273.342
31/12/2025 31/12/2024
457.417 365.478
- 1.287.275
- 800.000
457.417 2.452.753
31/12/2025 31/12/2024
180.265 168.959
- 35.384
- 1.783
37.481 18.695
2.671 -
19.475 -
239.892 224.821

Nota 13 - IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUIGAO SOCIAL SOBRE O LUCRO

Atributagdo sobre o lucro compreende o imposto de renda e a contribuigdo social. O imposto de renda
é apurado sobre o lucro tributavel a aliquota de 15%, acrescido do adicional de 10% sobre os lucros
que excederem RS$ 240 mil, no periodo de 12 meses, enquanto a contribui¢do social é calculada a
aliquota de 9% sobre o lucro tributavel reconhecido pelo regime de competéncia.
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As composicBes das despesas de imposto de renda e de contribui¢do social nos exercicios findos em
31 de dezembro de 2025 e 2024 encontram-se resumidas a seguir:

31/12/2025 31/12/2024
IRPJ CSLL Total IRPJ CSLL Total

Resultado antes do IRPJ e CSLL 7.946.951 7.946.951 7.946.950 6.185.106 6.185.106  6.185.106
AdigBes/Exclusdes
(-) Reversdo de Provisdes - - - - -
(+) Despesas indedutiveis - - - - -
(=) Resultado tributado 7.946.951 7.946.951 7.946.950 6.185.106 6.185.106  6.185.106
Imp. de renda — Aliquota 15% 1.192.043 - 1.192.043 927.766 - 927.766
Imp. de renda — Adicional 10% 770.695 - 770.695 594,511 - 594,511
Contribui¢do social — aliquota - 715.225 715.225 - 556.659 526.690
9%

1.962.738 715.225 2.677.963 1.522.277 556.659 2.078.936

Nota 14 — PATRIMONIO LiQUIDO

O capital social esta representado por 900.000 ag¢des ordindrias nominativas sem valor nominal e
totalmente integralizadas.

Cada ac¢do ordinaria confere ao seu titular o direito de um voto nas deliberacdes da Assembleia Geral
de Acionistas, cujas deliberagBes serdo tomadas na legislagdo aplicavel, do Estatuto Social e Acordos
de Acionistas.

Aos acionistas 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 32 e 49, aos acionistas sera
assegurado o direito ao recebimento de um dividendo anual obrigatdrio e ndo-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, apds atendidas as disposicGes legais, tera a destinagdo determinada pela
Assembleia Geral de Acionistas, observada a legislagdo aplicavel.

A intengdo da Administragdo é que o valor de RS 16.673.326 provisionado de dividendos a pagar seja

distribuido até o final do ano de 2028, mediante aprovagdo de assembleia geral extraordindria
realizada no exercicio de 2025 com ratificagdo a ser efetuada em abril de 2026.

Nota 15 — DESPESAS GERAIS E ADMINISTRATIVAS

O saldo de despesas gerais e administrativas é assim composto:
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HABITASEC SECURITIZADORA S.A

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2025

Verséo : 1

(Em reais)
31/12/2025 31/12/2024
Despesa de consumo 95.827 104.546
Software 516.677 423.159
Cursos e treinamentos 49.705 30.788
Aluguel e condominio 370.329 381.184
Propaganda e marketing 60.300 8.000
Locagdo de equipamentos 27.188 31.642
Manutengao e reparos 25.233 48.912
Anuncios e Publicagdes 23.852 24.672
Servigos contabeis 137.945 149.148
Servigos de auditoria 58.692 62.534
Honordrios advocaticios 286.341 287.311
Servigos de informatica 323.364 228.496
Assessoria e consultoria 1.717.821 1.679.329
Associagdo de Classe 47.700 43.860
Orgaos reguladores 19.283 24.932
Despesas CRIs (*) 970.442 -
Outras despesas administrativas 201.033 430.664
Outros servigos prestados por terceiros 119.631 247.145
5.051.363 4.206.322

(*) Despesas de Patrimdnios Separados (CRI’s) assumidas pela Securitizadora

Nota 16 — Resultado Financeiro

O resultado financeiro é composto das seguintes contas:

31/12/2025 31/12/2024
Receitas de aplicacGes financeiras 6.490.307 6.090.364
Receitas de atualizagdo de créditos fiscais 844.646 535.270
Descontos obtidos - 461
Float (i) 6.255.153 4.279.823
Despesas com tarifas bancarias (58.705) (45.211)
Despesas com encargos s/recolhimentos (3.727) (31.888)
Outras despesas financeiras (1.180) (1.092)
TOTAIS 13.526.494 10.827.727
(i) Aumento na varia¢do devido ao nimero elevado de novas emissdes no periodo

e a manutengdo da taxa Selic em 15% a.a.
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Notas Explicativas

HABITASEC SECURITIZADORA S.A

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
PARA O EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2025

(Em reais)

17. Informagdes sobre Emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios

Publicagdo da Resolugdo CVM n2 60 de 23 de dezembro de 2021 (que revogou as Instrugdes CVM nes.
414, de 30 de dezembro de 2004, 443, de 8 de dezembro de 2006, 600, de 12 de agosto de 2018, e
603, de 31 de outubro de 2018).

Essa Resolugdo dispbe sobre as companhias securitizadoras registradas na CVM, bem como sobre as
emissdes publicas de titulos de securitizagdo. Nesse contexto, destacamos o art. Art. 25 dessa
Resolugdo que instituiu a assembleia especial de investidores para deliberar, entre outros, sobre as
demonstragBes financeiras do patriménio separado apresentadas pela companhia securitizadora,
acompanhadas do relatério dos auditores independentes, em até 120 (cento e vinte) dias apds o
término do exercicio social a que se referirem.

Em atendimento a essa Resolugdo, e normativos anteriores, a Companhia deixou de fazer constar em
suas notas explicativas, as demonstragdes contabeis aos Patrimdnios em Separado por ela instituidos,
passando a disponibilizé-las em sua pdgina na rede mundial de computadores.
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Pareceres e Declaragoes / Relatorio do Auditor Independente - Sem Ressalva

MOORE MSLL Lima Lucchesi
Auditores e Contadores Ltda
Av. Vereador José Diniz, 3.707 4° andar.
Brooklin Paulista - CEP 04603-905
Sao Paulo — SP
T 55 (11) 5561 2230
C 55 (11) 99129 0433

RELATORIO DOS AUDITORES INDEPENDENTES SOBRE
AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Aos Administradores e Acionistas da
Habitasec Securitizadora S.A.
Opinido

Examinamos as demonstragdes financeiras da Habitasec Securitizadora S.A. que compreendem o balango patrimonial, em 31 de
dezembro de 2025, e as respectivas demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutagées 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 relevantes, a
posigao patrimonial e financeira da Habitasec Securitizadora S.A. em 31 de dezembro de 2025, 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 internacionais de auditoria. Nossas responsabilidades, em
conformidade com tais normas, estdo descritas na segéo intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragées
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 opiniéo.

Principais Assuntos de Auditoria (“PAA”)

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria
do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa auditoria das demonstragoes financeiras como um todo e
na formagéo de nossa opinido sobre essas demonstragdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre
esses assuntos.

- Direitos Creditorios de atividades de securitizagdo

A Companhia mantém registrados, e apresentados nos Patrimdnios em Separado, direitos de créditos de atividade de securitizagdo
vinculados as suas emissdes de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) que embasam as suas operagdes, as quais tém sido
emitidas sem coobrigagéo. Referidos direitos de créditos tem o propésito especifico e exclusivo de prover o lastro a liquidagéo
financeira desses certificados de recebiveis emitidos aos investidores.

A Companhia, no contexto de suas operagdes, conduz a estruturagéo de operagdes vinculando os referidos direitos de créditos aos
correspondentes certificados de recebiveis. Adicionalmente, conduz o gerenciamento do recebimento desses ativos, bem como o
pagamento dos certificados dos recebiveis imobilidrios em conexdo as suas obrigagdes. Esse tema foi considerado um principal
assunto em nossa auditoria pois trata-se da principal atividade da Companhia e com reflexo relevante no conjunto das demonstragdes
financeiras da Companhia.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria
Nossos procedimentos de auditoria, entre outros:

(i) entendimento junto a administragéo dos controles internos relevantes ao registro dos direitos de créditos financeiros e a avaliagéo
do desenho das atividades de controle;

(i) confirmagao, em base de amostras, dos direitos de créditos financeiros, inspecionando as evidéncias de sua ocorréncia,
integridade, exatiddo e adequada contabilizagao.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima descritos, consideramos que os critérios e premissas adotados
pela Administracdo para o reconhecimento e mensuragéo dos direitos creditorios de atividades de securitizagdo, assim como dos
certificados de recebiveis e suas respectivas divulgagdes em notas explicativas, séo razodveis em todos os aspectos relevantes no
contexto das demonstragdes financeiras.

Outros assuntos
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Demonstragdo do valor adicionado

A demonstragéo do valor adicionado ("DVA") referente ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, elaborada 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 demonstragées financeiras da Companhia. Para a formagao
de nossa opinido, avaliamos se essa demonstragéo esta conciliada com as demonstragdes financeiras e os registros contabeis,
conforme aplicavel, e se a sua forma e o seu conteudo estédo de acordo com os critérios definidos no Pronunciamento Técnico NBC
TG R1 - Demonstragéo do Valor Adicionado. Em nossa opiniéo, essa demonstragéo do valor adicionado foi adequadamente
elaborada, em todos os aspectos relevantes, segundo os critérios definidos nesse Pronunciamento Técnico e é consistente em relagdo
as demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Qutras informagdes que acompanham as demonstragdes financeiras e o relatério do auditor
A administragdo da Companhia é responsavel por essas outras informagdes que compreendem o Relatério da Administragéo.

Nossa opinido sobre as demonstragdes financeiras ndo abrange o Relatério da Administragdo e nao expressamos qualquer forma de
concluséo de auditoria sobre esse relatério.

Em conexdo com a auditoria das demonstragdes financeiras, nossa responsabilidade é a de ler o Relatério da Administragédo e, ao
fazé-lo, considerar se esse relatorio esta, de forma relevante, consistente com as demonstragdes 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 distor¢éo relevante no Relatério da Administragdo, somos requeridos a comunicar esse fato. Ndo temos nada a
relatar a este respeito.

Responsabilidades da administracéo e da governanca pelas demonstragées financeiras

A administragao é responsavel pela elaboragéo e adequada apresentagdo das demonstragdes financeiras de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracédo de
demonstragdes financeiras livres de distorgéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a administragéo é responsavel 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 demonstragdes financeiras, a ndo ser que a administragéo pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas
operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.

Os responsaveis pela governanga da Companhia sdo aqueles com responsabilidade pela superviséo do processo de elaboragdo das
demonstragdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracées financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em conjunto, estejam livres de
distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatorio de auditoria contendo nossa opinido.
Seguranga razoavel é um alto nivel de seguranga, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorgdes relevantes existentes. As distor¢des podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de
uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes financeiras.

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

« Identificamos e avaliamos os riscos de distorgao relevante nas demonstragdes financeiras, independentemente se causada por
fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecgdo de distorgéo relevante resultante de fraude
& maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagao,
omissao ou representagdes falsas intencionais.

« Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos procedimentos de auditoria apropriados
nas circunstancias, mas ndo com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da Companhia.

« Avaliamos a adequagéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contébeis e respectivas divulgacdes
feitas pela administragéo.

« Concluimos sobre a adequagdo 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 condi¢des que possam levantar davida
significativa em relagédo a capacidade de continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante,
devemos chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes financeiras ou incluir
modificagcdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar a Companhia a ndo mais se manter
em continuidade operacional.

« Avaliamos a apresentagéo geral, a estrutura e o contetido das demonstrag¢des financeiras, inclusive

as divulgagdes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transagdes e os eventos de maneira compativel
com o objetivo de apresentagdo adequada.

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

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanga, 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 ndo deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma
perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagéo para o interesse publico.

S&o Paulo, 09 de margo de 2026.
MOORE MSLL LIMA LUCCHESI

Auditores e Contadores Ltda
CRC2SP019874/0-3

Saocio — Sergio Lucchesi Filho Sécio — Eloi de Siqueira
Contador — CRC1SP 101.025/0-0 Contador — CRC1SP 207.586/0-3
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Pareceres e Declaragoes / Declaragao dos Diretores sobre as Demonstragées Financeiras

Declaragao dos Diretores sobre as Demonstragdes Financeiras

HABITASEC SECURITIZADORA S/A

Em 31 de dezembro de 2025 ~

DECLARACAO DOS DIRETORES SOBRE AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Em cumprimento a instrugdo CVM n° 480, de 7 de dezembro de 2009, a Diretoria declara que discutiu, reviu e concordou com as
demonstragdes financeiras referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2025.

S&o Paulo, 09 de margo de 2026.
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Pareceres e Declaragoes / Declaragao dos Diretores sobre o Relatério do Auditor
Independente

Declaragao dos Diretores sobre o Relatério do Auditor Independente

HABITASEC SECURITIZADORA S/A
Em 31 de dezembro de 2025

RELACIONAMENTO COM OS AUDITORES INDEPENDENTES

Informamos que a companhia ndo contraiu outros servigos junto ao auditor independente responsavel pelo exame das informagdes
financeiras que nao sejam relativos a trabalhos de auditoria. Em cumprimento a instrugdo CVM n° 480 de 7 de dezembro de 2009, a
Diretoria declara que discutiu, reviu e concordou com as opinides expressas no parecer dos auditores independentes referentes ao
exercicio findo em 31 de dezembro de 2025.

Sao Paulo, 09 de margo de 2026

PAGINA: 28 de 28



