HABITASEC SECURITIZADORA S.A
NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS PARA O PERIODO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO 2019
(Em reais)

Nota 1 — CONTEXTO OPERACIONAL

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

Trata-se de uma sociedade registrada como companhia aberta junto a Comissao de Valores Mobilidrios — CVM, que tem
por objeto social (i) a aquisicdo e securitizacdo de créditos imobilidrios, (ii) a emissdo e colocacdo, no mercado financeiro,
de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs), podendo emitir outros titulos de crédito, realizar negdcios a prestar
servicos compativeis com as suas atividades, nos termos da Lei n2 9.514, de 20 de novembro de 1997, alteracdes, e outras
disposicGes legais aplicaveis, (iii) a gestdo e administracdo de créditos imobiliarios, préprios ou de terceiros, (iv) a
aquisicdo e a alienacdo de titulos de crédito imobilidrios, (v) a emissao, distribuicdo, recompra, revenda ou resgate de
valores imobilidrios de sua propria emissdo nos mercados financeiros e de capitais, (vi) a prestacdo de servigos
envolvendo a estruturacdo de operagOes de securitizacdo préprias e de terceiros, (vii) a realizagdo de operagdes nos
mercados de derivativos visando a cobertura de riscos, (viii) a prestagdo de garantias para os valores mobiliarios emitidos
pela Companhia, e (ix) s gestdo de fundos e recursos préprios e de terceiros. Em AGOE realizada em 30 de abril de 2015,
foi deliberada e aprovada a 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 origindrios do agronegdcio, bem como a realizacdo de negdcios e prestacdo de servicos
relacionados a securitiza¢cdo dos créditos aqui referidos.

No periodo findo em 31 de dezembro de 2019 a companhia apurou como resultado, lucro no valor de RS 2.199.113
(Lucro de R$ 1.510.655 no periodo findo em 31 de dezembro de 2018). Os planos de negdcios da companhia incluem a
gestdo da carteira de CRIs ja emitidos além de novas estruturagdes e emissdes de CRIs, os quais vem proporcionando
receita suficiente para gerar lucro e, no entendimento da administragdo, deverao continuar gerando receita suficiente
para suportar as suas atividades e geragao de lucro.

Em 07 de junho de 2019 a Companhia transferiu a Casa de Pedra Securitizadora S.A a totalidade dos Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da 1052 Série de sua 12 Emissao, por meio do Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios
firmado em 09 de fevereiro de 2018, bem como da totalidade das Cédulas de Créditos Imobilidrios — CCls que estdo
vinculadas nos Certificados de Recebiveis Imobilidrios. O valor da operagdo foi de RS 34.739 mil.

Em 17 de junho de 2019 a Companhia transferiu a Casa de Pedra Securitizadora S.A a totalidade dos Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da 482 Série de sua 12 Emissdo, por meio do Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios
firmado em 20 de fevereiro de 2015, bem como da totalidade das Cédulas de Créditos Imobilidrios — CCls que estdo
vinculadas nos Certificados de Recebiveis Imobilidrios. O valor da operacdo foi de RS 863 mil.

Em 18 de julho de 2019 a Companhia adquiriu da Gaia Securitizadora S.A. a totalidade dos Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da 252 e 262 Séries de sua 42 Emissdo, por meio do Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios firmado
em 24 de marco de 2011, bem como da totalidade das Cédulas de Créditos Imobilidrios — CCls que estdo vinculadas nos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios. O valor da operacdo foi de RS 48.455 mil.



Nota 2 - APRESENTAGAO DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

As demonstragdes financeiras de 31 de dezembro de 2019 devem ser lidas em conjunto com as demonstracbes
financeiras encerradas em 31 de dezembro de 2018.

As demonstragbes financeiras foram preparadas e estdo sendo apresentadas de acordo com as praticas contdbeis
adotadas no Brasil, com base nas disposi¢cdes contidas na Lei das Sociedades por A¢des, atualizadas pela Lei 11.638/08,
pronunciamentos, orientacées e interpreta¢des 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 18 de fevereiro de 2020.

Atendendo as disposicBes da Instrucdo CVM 480/09, a diretoria declara que discutiu, revisou e concordou com as
demonstracdes financeiras da companhia e com o relatério dos auditores independentes relativo ao periodo findo em 31
de dezembro de 2019.

Na preparagao das demonstragdes financeiras é necessario utilizar estimativas para contabilizar certos ativos, passivos e
outras transacdes. As demonstracdes financeiras da companhia incluem, portanto, estimativas, provisées e amortizacao

do ativo diferido. Os resultados reais podem apresentar variagdes em relagdo as estimativas.

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

Nota 3 — PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS

As informacgGes anuais foram elaboradas de maneira consistente com as praticas contabeis descritas na nota explicativa
n2 2 as demonstracées financeiras anuais, referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, e permanecem
validos, exceto as novas normas que passaram a vigorar em 1° de janeiro de 2019 descritas a seguir:

Pronunciamento Descricdo Vigéncia

Na

CPC 06 (R2) - Correlagdo as normas internacionais de contabilidade Exercicios anuais iniciados a partir de avaliagdo da
Arrendamento — IFRS 16. Refere-se & definigdo e a orientacdo do 1° de janeiro de 2019. Companhia
mercantil contrato de arrendamento previsto na IAS17. essas
modifica¢oe

s nao

impactaram significativamente as suas demonstracdes financeiras.

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

a) Apuracao do resultado

O resultado é apurado pelo regime de competéncia dos exercicios.

As receitas compreendem substancialmente o valor presente pela prestacao de servigos. A receita pela prestacdo de
servicos é reconhecida tendo como base a execugao dos servigos realizados até da data base de 31 de dezembro de 2019.

b) Caixa e equivalentes de caixa



Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos bancarios disponiveis, bem como aplica¢des financeiras de
curto prazo, de alta liquidez, que sdo prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estao sujeitas
a um insignificante risco de mudanca de valor.

c) Outros ativos e passivos circulantes

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

Os ativos sao reconhecidos no balanco patrimonial quando for provdvel que beneficios econ6micos futuros serdo gerados
a companhia, e o seu valor pode ser mensurado com seguranca. Ja o passivo deve ser reconhecido no balango
patrimonial quando a companhia tem uma obrigacdo oriunda de eventos passados, com probabilidades de que um
recurso seja requerido para liquidacao desta obrigacao.

d) Instrumentos financeiros

d.1) Classificacdo e mensuragao

A Companhia classifica suas aplicacées financeiras sob a categoria de titulos para negociacdo, mensuradas pelo valor
justo através do resultado. A administracdao determinou a classificacdo 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 negociagao.
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 cotac¢do publica sdo baseados nos precos atuais de compra e para aqueles sem
mercado ativo ou cotacdo 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 contribui¢ao social

A provisdo para imposto de renda, quando aplicavel, é constituida com base no lucro real (tributavel) a aliquota de 15%,
acrescida do adicional de 10% sobre o lucro tributdvel que exceder a RS 240.000, e a provisdo para contribui¢do social a
aliquota de 9%, conforme legislagao em vigor.

Impostos a recuperar sao reconhecidos na extensdao em que seja provavel que o lucro futuro tributavel esteja disponivel
para ser utilizado na compensac¢ao dos referidos impostos retidos na fonte.

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

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

2) Se a Companhia retém substancialmente todos os riscos e beneficios associados ao ativo financeiro transferido —
securitizacdo 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 balanco, sendo
reconhecido um passivo financeiro correspondente, por um valor igual a contraprestac¢do recebida.



Os recebiveis imobiliarios, lastros de operacbes de securitizagdo, com constituicdo de patriménio em separado, nos
termos da Lei n? 9.514, de 20 de novembro de 1.997, sem cldusula de coobrigacdo, foram objeto de baixa quando da
emissdo de seus respectivos Certificados de Recebiveis Imobilidrios — CRIs. Eventuais beneficios residuais sdo
reconhecidos no ativo, de acordo com seus periodos de competéncia, liquido de eventuais provisGes para garantias. Nao
ha beneficios residuais provenientes da operacado realizada até 31 de dezembro de 2019.

g) Lucro ou prejuizo por agao
O lucro ou prejuizo por a¢do é apurado mediante a divisdo do resultado liquido da Companhia pela quantidade média
ponderada de acdes existentes no periodo.

h) Apresentagdo das informagdes por segmentos
A Companhia atua Unica e exclusivamente no segmento de securitizacao de recebiveis imobilidrios, motivo pelo qual ndo
se aplica a apresentacao das informacgdes de segmentacdo requeridas pelo CPC 22.

i) Passivos contingentes

Contingéncias passivas sdao reconhecidas nas demonstracées financeiras quando, baseado na opinido de assessores
juridicos e da Administracdo, for considerado provavel o risco da perda de uma acdo, com provavel saida de recursos para
a liquidagdo das obrigagdes em montantes mensuraveis com suficiente seguranga. 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 nao requerem provisdo ou divulgagao.

Nota 4 — CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

31/12/2019 31/12/2018

Bancos conta movimento 2.544 1.064
AplicacOes financeiras de liquidez imediata 2.574.363 1.378.928
2.576.907 1.379.992

Nota 5 — CLIENTES — RS 37.819 (R$ 11.717 em 31/12/2018)

Os valores a receber de clientes referem ao faturamento de presta¢do de servigos de intermediagao na emissao dos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios.

Nota 6 — IMPOSTOS A RECUPERAR

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

31/12/2019 31/12/2018
Saldo negativo de IRPJ de exercicios anteriores 2.376.522 3.576.000
PIS e COFINS a compensar 1.592 -
Contribuicdo social recolhida a maior a compensar 67.080 67.080

2.445.194 3.643.080



Nota 7—- PARTES RELACIONADAS

A Companbhia realizou no periodo transagdes com partes relacionadas, sendo que as mesmas produziram saldos a receber

de RS 571. (R$ 11.238 em 31/12/2018)

As despesas com honorarios da administracdo, exceto pré-labore varidvel e sem encargos sociais, totalizam RS 744.000

em 31 de dezembro de 2019 (RS 744.000 em 31 de dezembro de 2018).

A Companhia ndo possui beneficios de longo prazo de rescisdo de contrato de trabalho ou remuneracdo baseada em

acoes para o pessoal-chave da administracao.

Nota 8 — Imobilizado — RS 320.910

O saldo do imobilizado é composto de:

a) Imobilizado de Uso

Taxa de
Depreciagao Saldo Saldo
Imobilizado Anual 31/12/2018 Adicdes Baixas 31/12/2019
Méveis e utensilios 10% 30.622 3.725 - 34.347
Computadores e periféricos 20% 65.798 12.394 - 78.192
Instalagdes 10% 8.436 - - 8.436
Equipamentos de 10% 3.100 - - 3.100
Comunicacao
Imobilizado 107.956 16.119 - 124.075
Taxa de
Depreciacdo Saldo Saldo
Depreciagbes Anual 31/12/2018 Adicdes Baixas 30/09/2019
Moveis e utensilios 10% (3.190) (3.083) - (6.273)
Computadores e periféricos 20% (9.520) (14.742) - (24.262)
InstalagGes 10% (1.008) (844) - (1.852)
Equipamentos de 10% (85) (310) - (395)
Comunicagao
Depreciagtes (13.803) (18.979) - (32.782)
Imobilizado liquido 94.153 - - 91.293

(b) Gastos com benfeitorias em imdvel de terceiros, realizadas no imdvel sede da Companhia, a serem amortizados pelo
prazo do contrato de locagdo.



Saldo em Saldo em
Imobilizado 31/12/2018 Adicdes Baixas 30/09/2019
Benfeitorias em imdveis de terceiros 350.460 2.130 - 352.590
(-) AmortizagGes (31.177) (91.796) - (122.973)
Imobilizado liquido 319.283 (89.666) - 229.617
Nota 9 — IMPOSTOS E CONTRIBUICOES A RECOLHER
O saldo de impostos e contribuicGes a recolher é assim composto:
31/12/2019 31/12/2018
Provisdo de imposto de renda - -
Provisdao de contribuicdo social 54.450 11.880
Cofins, Pis e ISS a recolher 110.226 52.630
Impostos retidos no pagamento de terceiros 3.080 2.989
Impostos sobre honorarios e saldrios 323.731 90.085
491.487 157.584

Nota 10 — IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUIGAO SOCIAL SOBRE O LUCRO

A tributagdo 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 que a contribuicao social é calculada a aliquota de 9% sobre o lucro tributavel reconhecido pelo

regime de competéncia.

As composi¢Oes das despesas de imposto de renda e de contribuicdo social nos periodos findos em 31 de dezembro de

2019 e 2018 encontram-se resumidas a seguir:

31/12/2019 31/12/2018

IRPJ CSLL IRPJ CSLL
Resultado antes do IRPJ e CSLL 3.304.151 3.304.151 2.040.589 2.040.589
Adicoes/Exclusbes
(-)Reversao de Provisbes - - (411.401) (411.401)
(+) Despesas indedutiveis 16.548 16.548
(=) Resultado tributado 3.320.699 3.320.699 1.629.199 1.629.188
Imp. de renda — Aliquota 15% (498.105) - (244.378) -
Imp. de renda — Adicional 10% (308.070) - (138.919) -
Contribuicdo social — aliquota 9% - (298.863) - (146.627)

(806.175) (298.863) (383.297) (146.627)




Nota 11 - PATRIMONIO LIQUIDO

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

Cada acdo ordindria confere ao seu titular o direito de um voto nas delibera¢des da Assembleia Geral de Acionistas, cujas
deliberagGes serdo tomadas na legislacdo aplicavel, do Estatuto Social e Acordos de Acionistas.

Aos acionistas é assegurado pelo Estatuto Social o direito ao recebimento de um dividendo anual minimo obrigatdrio de
5% do lucro liquido ajustado do exercicio, nos termos da Lei n? 6.404/76

Nota 12 — Resultado Financeiro

O resultado financeiro é composto das seguintes contas:

31/12/2019 31/12/2018
Receitas de aplicacées financeiras 6.086.640 4,298.381
Receitas de Spread - 69.630
Receitas de atualizacdo de créditos fiscais 156.354 193.454
Descontos obtidos 247 2.080
Juros sobre titulos 3 -
Repasse de receitas de aplica¢des financeiras (4.963.914) (3.311.591)
Despesas com tarifas bancarias (47.104) (21.346)
Despesas com encargos s/recolhimentos (7.432) (7.027)
Outras despesas financeiras (5.742) (9.531)
TOTAIS 1.219.052 1.214.050

13. Informagdes sobre Emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios

Com a publicagdo da Instrugdao CVM n? 600, datada de 01 de agosto de 2018, foram instituidas novas disposi¢cdes
envolvendo Certificados de Recebiveis do Agronegécio e Certificados de Recebiveis Imobilidrios e alterados
determinados dispositivos contidos em outras instrugdes normativas publicadas pela Comissdo de Valores Mobiliarios.
Nesse contexto, destacamos o art. 34 dessa ICVM n2 600 que acrescentou a Instrugao CVM n2 480, de 07 de dezembro de
2009, o art. 25-A que, por sua vez, passou a requerer o tratamento, em se tratando de companhia securitizadora, de cada
patrimoOnio separado como entidade que reporta informacdo para fins de elabora¢do de demonstragdes financeiras
individuais, desde que a companhia securitizadora ndo tenha que consolidd-lo em suas demonstra¢cdes conforme as
regras contdbeis aplicaveis a sociedades an6nimas.

Em atendimento a essa disposicdo, a partir do periodo findo em 30 de junho de 2019, a Companhia deixou de
fazer constar nas suas notas explicativas, as demonstracdes financeiras vinculadas aos patrimonios separados por
ela instituidos, passando a disponibiliza-las em sua pdagina na rede mundial de computadores, em até 03 (trés) meses
apods o encerramento do exercicio social, o qual foi estabelecido como sendo 30 de junho de cada ano, para todos os
patrimonios separados ativos naquela data.



14. Evento Subsequente — COVID 19

Desde o inicio de janeiro de 2020, o surto de coronavirus, que é uma situacdo em rapida evolu¢do, impactou
adversamente as atividades comerciais globais. O rdpido desenvolvimento e fluidez dessa situacdo impedem qualquer
previsdo como seu impacto final, o que pode ter um impacto adverso continuo nas condi¢des econ6micas e de mercado e
desencadear um periodo de desaceleracdao econémica global. Os Diretores ndo acreditam que haja impacto financeiro
nas Demonstrag¢des Financeiras em 31 de dezembro de 2019 como resultado deste evento subsequente. A administracao
da Habitasec Securitizadora S.A esta monitorando os desenvolvimentos relacionados ao coronavirus e coordenando sua
resposta operacional com base nos planos de continuidade de negdcios existentes e nas orientacbes de organizacdes
globais de saude, governos relevantes e melhores praticas gerais de resposta a pandemia.



