Em cumprimento as disposi¢oes legais e estatutarias, o Conselho de Administragao e a Diretoria Executi-
va da CSA - Companhia Securitizadora de Ativos submetem a apreciagéo de seus acionistas as demons-
tragGes financeiras, o relatério de administragéo e o parecer dos auditores independentes. A presente de-
monstrag&do abrange o balango patrimonial, as respectivas demonstragdes do resultado, das mutagdes de
patrimonio liquido e do fluxo de caixa e as demonstragoes de valor agregado. Todos relativos ao exercicio
do ano fiscal de 2025. Contexto Operacional: A CSA foi constituida em abril de 2003 atendendo as exi-
géncias da Lei 9.514/97, com o objetivo de atuar no mercado de securitizagao de créditos imobilidrios, atu-
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ando como emissora de Certificados de Recebiveis Imobilidrios. Até esse momento, a CSA viabilizou a
emissao de Certificados de Recebiveis Imobilidrios - CRI's no valor total de R$ 31,4 milhdes. No exerci-
cio de 2025 néo foi emitida nenhuma série de Certificados de Recebiveis Imobiliarios. A CSA continua
analisando oportunidades de mercado e acredita que a melhora do cendrio econémico do pais possa fazer
com que o mercado de securitizagao se torne mais desenvolvido e que permita com que a CSA consiga
viabilizar novas emissdes de CRI’s. Recursos Humanos: Em atendimento ao Art 133 da Lei n® 6.404/76,
conforme alterada pela Lei n° 15.177/25, a Companhia divulga a distribuicao de seu quadro ocupacional:

Grupo Ocupacional
Diretoria Estatutaria

de auditoria externa.

MATERIAL PUBLICADO NO JORNAL EMPRESAS & NEGOCIOS EM 23/04/2026

2025 2024
Mulheres Homens Mulheres Homens
0(0%) 2(100%) 0(0%) 2(100%)

Relacionamento com Auditores Independentes: Com o objetivo de atender as suas premissas de boa
governanca e evitar conflitos de interesses, a CSA nao contratou, durante o exercicio de 2025, junto a em-
presa Cotrim & Associados Auditores Independentes SS, qualquer outra prestacdo de servicos, que nao o

Balancos patrimoniais Em 31 de dezembro de 2025 e de 2024 - (Em Reais)

Ativo Notas 31/12/2025 _31/12/2024
Ativo circulante

Caixa e equivalentes de caixa 3233624 2.877.133
Tributos a recuperar 110.778 105.819
Créditos diversos 1.084 1.055
Total do ativo circulante 3.345.486 2.984.007
Ativo néo circulante

Acordo - CCI BCSA A001 3 3.623.938 3.623.938
Valores para Investimentos 441 5.199.092 5.199.092
Total do ativo nao circulante 8.823.030 8.823.030
Total do ativo 12.168516 _11.807.037

As notas explicativas da Administracao
sao parte integrante das demonstragdes financeiras.
Notas explicativas da Administracao as demonstracoes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e de 2024
(Valores expressos em Reais, exceto quando mencionado de outra forma)
1. Contexto operacional: A CSA - Companhia Securitizadora de Ativos
(“Securitizadora” ou “Companhia”) é uma sociedade por a¢gdes com sede na
Cidade de Sao Paulo, na Avenida Angélica, n® 2.466. Foi constituida em 25 de
abril de 2003 e, a partir de 1° de novembro de 2003, deixou de ser pré-operacio-
nal, tendo como objeto social a: a) Securitizagao de créditos oriundos de opera-
¢oes praticadas por bancos muiltiplos, bancos comerciais, bancos de investimen-
tos, sociedades de crédito, financiamento e investimento, sociedades de crédito
imobiliario, Securitizadoras hipotecérias, associagdes de poupancga e empréstimo
pela Caixa Econdémica Federal, bem como a securitizagé@o imobilidria, assim
compreendida a compra, venda e prestacédo de garantias em créditos imobiliari-
os; b) Prestagao de servigos relacionados as operagdes no mercado secundario
de créditos oriundos de suas operacdes; ¢) Emissao e colocacdo no mercado fi-
nanceiro de certificados de recebiveis imobilidrios e de outros titulos de crédito;
d) Realizagao de negdcios e prestagao de servicos compativeis com as suas ati-
vidades; e) Realizagao de operacdes de hedge em mercados de derivativos, vi-
sando a cobertura de riscos na sua carteira de créditos. A Securitizadora possui
controladores que atuam também em outros segmentos que nado o de
securitizagdo, que garantem o suporte financeiro para a manutencéo de suas ati-
vidades. A Securitizadora continua analisando oportunidades de mercado e acre-
dita que a melhora do cenario econdémico do pais possa fazer com que o mercado
de securitizagdo se torne mais desenvolvido e que permita com que a
Securitizadora consiga viabilizar novas emissdes de CRI’s. 2. Base de apresen-
tacao e elaboracao das demonstracdes financeiras e principais praticas
contabeis: 2.1. Autorizacdo: A autorizacao para a conclusdo e apresentacao
destas demonstracdes financeiras ocorreu na reunido de sua Administracdo em
30 de margo de 2026. 2.2. Base de apresentacgao: As demonstracoes financeiras
da Companhia foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo com as
praticas contébeis adotadas no Brasil que compreendem aquelas incluidas na le-
gislacao societéria brasileira, as normas da Comissao de Valores Mobilidrios
(CVM) e os pronunciamentos do Comité de Pronunciamentos Contébeis (CPC),
que estao em conformidade com as normas internacionais de contabilidade emiti-
das pelo International Accounting Board (IASB). As demonstra¢des financeiras
s&o apresentadas em Real (R$), que é a moeda funcional da Securitizadora. As
estimativas contabeis envolvidas na preparacdo das demonstracdes financeiras
foram baseadas em fatores objetivos e subjetivos, com base no julgamento da
Administragdo para determinagao do valor adequado a ser registrado nas de-
monstragdes financeiras. Itens significativos sujeitos a essas estimativas e pre-
missas incluem a avaliagao dos ativos financeiros pelo valor justo e pelo método
de ajuste a valor presente e andlise do risco de crédito para determinagao da pro-
vis@o para devedores duvidosos, assim como da analise dos demais riscos para
determinagao de outras provisoes, inclusive para litigios e riscos. A liquidagao
das transacdes envolvendo essas estimativas podera resultar em valores signifi-
cativamente divergentes dos registrados nas demonstragoes financeiras devido
ao tratamento probabilistico inerente ao processo de estimativa. A Securitizadora
revisa suas estimativas e premissa periodicamente, ndo superior a um ano. As
demonstragdes financeiras foram preparadas utilizando o custo histérico como
base de valor, exceto pela valorizagéo de certos ativos e passivos como instru-
mentos financeiros, os quais s&o mensurados pelo valor justo. 2.3. Apuracao do
resultado: A receita pela prestagéo de servigos é reconhecida quando da execu-
cao dos mesmos, e quando os riscos significativos e os beneficios sdo transferi-
dos para o comprador, na extensao em que for provavel que beneficios econdmi-
cos serdo gerados para a Securitizadora e quando possa ser mensurada de forma
confiavel. A receita € mensurada com base no valor justo da contraprestacao re-
cebida, excluindo descontos, abatimentos e impostos ou encargos. 2.4. Caixa e
equivalentes de caixa: Os equivalentes de caixa sao mantidos com a finalidade
de atender a compromissos de caixa de curto prazo, e nao para investimento ou
outros fins. A Securitizadora considera equivalentes de caixa uma aplicagao fi-
nanceira de conversibilidade imediata em um montante conhecido de caixa e es-
tando sujeita a um insignificante risco de mudanca de valor. Por conseguinte, um
investimento, normalmente, se qualifica como equivalente de caixa quando tem
vencimento de curto prazo, por exemplo, trés meses ou menos, a contar da data
da contratacdo. 2.5. Recebiveis imobiliarios - Cédula de Crédito Imobiliarios
(CCls) e Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRIs): Sao registrados pelos
seus valores de aquisicdo e captacao, respectivamente, atualizados até a data do
balanco. 2.6. Redugéo ao valor recuperavel de ativos (impairment): A Admi-
nistracé@o da Securitizadora revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos,
com o objetivo de avaliar eventos ou mudancas nas circunstancias econdmicas
operacionais, que possam indicar deterioragao ou perda de seu valor recuperavel.
Quando estas evidéncias sdo identificadas e o valor contabil liquido excede o va-
lor recuperavel, é constituida provisdo para deterioragdo ajustando o valor
contdbil liquido ao valor recuperavel. 2.7. Outros ativos e passivos (circulantes
e nao circulantes): Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for
provavel que seus beneficios econdémico-futuros serdo gerados em favor da
Securitizadora e seu custo ou valor puder ser mensurado com seguranca. Um
passivo é reconhecido no balango patrimonial quando a Securitizadora possui
uma obrigacao legal ou constituida como resultado de um evento passado, sendo
provavel que um recurso econémico seja requerido para liquida-lo. Sao acresci-
dos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das variagdes monetarias
ou cambiais incorridos. As provisoes s&o registradas tendo como base as melho-
res estimativas do risco envolvido. Os ativos e passivos sao classificados como
circulantes quando sua realizacdo ou liquidacédo é provavel que ocorra nos
préximos doze meses. Caso contrario, sdo demonstrados como néo circulantes.
2.8. Ativos e passivos contingentes: As praticas contabeis para registro e di-
vulgacéo de ativos e passivos contingentes séo as seguintes: a) Ativos contin-
gentes: sao reconhecidos somente quando ha garantias reais ou decisoes judici-
ais favoraveis, transitadas em julgado. Os ativos contingentes com éxito provavel

Passivo e patriménio liquido

Demonstracgoes do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e de 2024 - (Em Reais)

(passivo a descoberto) Notas 31/12/2025 31/12/2024 | Receitas/(desy operacionais: Notas 31/12/2025 31/12/2024
Passivo circulante Administrativas (296.880) (301.142)
Contas a pagar 18.786 16.192 | Comunicagoes (10.638) (10.032)
Obrigagdes trabalhistas e tributarias 395.725 310582 | Tributarias (52.132) (37.375)
Dividendos a pagar 1.045 1.045 | Pessoal 42 (313.499) (489.864)
Total do passivo circulante 415.556 327.819 | Receitas financeiras 6 360.018 353.882
Passivo nao circulante Despesas financeiras 6 (31.582) (22.723)
Valores para Investimentos 41 28407758  27.778.412 | Prejuizo do exercicio
Obrigagdes trabalhistas e tributarias 147.843 158.734 | Prejuizo por acdo
Total do passivo nao circulante 28.555.601 _27.937.146 As notas expli
Patriménio liquido (passivo a descoberto) sao parte integrante das demonstracgées financeiras.

Capital social 5 2270172 2270172 Demonstracoes do resultado abrangente para os
Prejuizos acumulados - (19.072.813) (18.728.100) Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e de 2024 - (Em Reais)
] (16.802.641) (16.457.928) 3112/2025  31/12/2024
Total do passivo e . Prejuizo do exercicio (344.713)  (507.254)
patrimonio liquido (passivo a descoberto) 12.168.516 _11.807.037 _ _

As notas da Admini )
sao parte integrante das demonstracées financeiras.

s&o apenas divulgados em nota explicativa; b) Passivos contingentes: sdo pro-
visionados quando as perdas forem avaliadas como provaveis e os montantes
envolvidos forem mensuraveis com suficiente seguranga. Os passivos contin-
gentes avaliados como de perdas possiveis sao apenas divulgados em nota expli-
cativa e os passivos contingentes avaliados como de perdas remotas ndo sao
provisionados e/ou divulgados. 2.9. Instrumentos financeiros: Instrumentos fi-
nanceiros n&o derivativos incluem os CCls, e outros recebiveis, caixa e equiva-
lentes de caixa, bem como contas a pagar e outras dividas. Ativos financeiros
mensurados ao valor justo por meio do resultado: Os ativos financeiros
mensurados ao valor justo por meio do resultado sao ativos financeiros mantidos
principalmente com a finalidade ativa e frequente de negociag&o no curto prazo. E
designado pela Securitizadora, no reconhecimento inicial, como mensurado ao
valor justo por meio do resultado. Instrumentos financeiros mantidos até o
vencimento: Os instrumentos financeiros mantidos até o vencimento sao ativos
financeiros nao derivativos com pagamentos fixos ou determinéveis com venci-
mentos definidos e para os quais a Securitizadora tem intengédo positiva e capaci-
dade de manter até o vencimento. Sao avaliados pelo custo de aquisi¢cao, acresci-
dos dos rendimentos auferidos em contrapartida ao resultado do exercicio. Em-
préstimos e recebiveis: Sdo classificados como empréstimos e recebiveis os
ativos financeiros ndo derivativos com pagamentos fixos ou determinaveis que
nao sao cotados em mercado ativo. Os empréstimos e recebiveis da
Securitizadora compreendem os CCls, as demais contas a receber e o caixa e
equivalentes de caixa. Hierarquia de valor justo: A Securitizadora usa a seguin-
te hierarquia para determinar e divulgar o valor justo de instrumentos financeiros
pela técnica de avaliacéo: « Nivel 1: precos cotados (sem ajustes) nos mercados
ativos para ativos ou passivos idénticos; ¢ Nivel 2: outras técnicas para as quais
todos os dados que tenham efeito significativo sobre o valor justo registrado se-
jam observaveis, direta ou indiretamente; * Nivel 3: técnicas que usam dados que
tenham efeito significativo no valor justo registrado que nao sejam baseados em
dados observaveis no mercado. Caixa e equivalente de caixa sdo classificados
dentro do nivel 2 e o valor justo é estimado com base nos extratos dos bancos
que fazem uso de precos de mercado cotados para instrumentos similares. A
Securitizadora n&o possui ativos ou passivos classificados nos niveis 1 e 3, con-
forme acima mencionados. 2.10. Prejuizo por agao: O prejuizo por acao é cal-
culado com base na quantidade de agdes existentes na data dos balancos. 2.11.
Julg: 1tos, estimati e premi abeis significativas: Julgamen-
tos: A preparacao das demonstragoes financeiras da Securitizadora requer que a
sua Administragao faga julgamentos e estimativas e adote premissas que afetam
os valores apresentados de receitas, despesas, ativos e passivos, bem como as
divulgacdes de passivos contingentes na data-base das demonstragdes financei-
ras. Contudo, a incerteza relativa a essas premissas e estimativas poderia levar
a resultados que requeiram um ajuste significativo ao valor contabil do ativo ou
passivo afetado em periodos futuros. Estimativas e premissas: As principais
premissas relativas a fontes de incerteza nas estimativas futuras e outras impor-
tantes fontes de incerteza em estimativas na data do balanco, envolvendo risco
significativo de causar um ajuste significativo no valor contabil dos ativos e passi-
vos no préximo exercicio financeiro sdo discutidas a seguir. Perda por reducao

Outros Resultados Abrangentes
Resultado abrangente do exercicio (344.713) (507.254)
As notas explicativas da Administracao
sao parte integrante das demonstracées financeiras.
Demonstracoes das mutacoes do patrimonio liquido
(passivo a descoberto) Exercicios findos
em 31 de dezembro de 2025 e de 2024 - (Em Reais)

Capital Prejuizos
social acumulados Total
Saldos em 31 de dezembro de 2023  2.270.172 (19.243.781) (16.973.609)
Lucro liquido do periodo - (507.254) (507.254)
Ajustes Periodos Anteriores - 1.022.935 1.022.935
Saldos em 31 de dezembro de 2024  2.270.172 18.728.100) (16.457.928)
Mutacéo do periodo - 515.681 515.681
Saldos em 31 de dezembrode 2024 2.270.172 _(18.728.100) (16.457.928)
Prejuizo do periodo - (344.713) (344.713)
Saldos em 31 de dezembrode 2025 2270.172 _ (19.072.813) (16.802.641)
Mutacao do periodo - (344.713) (344.713)

As notas explicativas da Administracao
sao parte integrante das demonstracées financeiras.

Demonstracdes dos fluxos de caixa
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e de 2024 - (Em Reais)
3112/2025 _31/12/2024
Das atividades operacionais
Lucro liquido / (prejuizo) do periodo (344.713) (507.254)
Ajustes para conciliar o resultado as disponibilidades
geradas pelas atividades operacionais:

Encargos financeiros - 1.022.935
Acréscimo/ (decréscimo) em ativos

Tributos a recuperar (4.959) (57.316)
Créditos diversos (29) (104)
Acréscimo/(decréscimo) em passivos

Obrigagdes trabalhistas e tributarias 85.143 113.459
Contas a pagar 2.594 81
Caixa liquido proveniente das /

(aplicado nas) atividades operacionais (261.964) 571.801
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Valores para Investimentos 629.346 (466.111)
Créditos Imobilidrios (10.891) -
Caixa liquido proveniente das /

(aplicado nas) atividades de investimento 618.455 (466.111)
Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa 356.491 105.690
Caixa e equivalentes de caixa
No inicio do exercicio 2.877.133 2.771.443
No final do exercicio 3.233.624 2.877.133
Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa 356.491 105.690

As notas explicativas da Administracao
sao parte integrante das demonstracoes financeiras.
Demonstrac6es do valor adicionado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e de 2024 - (Em Reais)
Insumos adquiridos de terceiros 3112/2025 3112/2024
Materiais, energia, servico de terceiros

ao valor recuperavel de ativos nao financeiros: Uma perda por redugdo ao
valor recuperavel existe quando o valor contabil de um ativo ou unidade geradora
de caixa excede o seu valor recuperavel, o qual € o maior entre o valor justo me-
nos custos de venda e o valor em uso. O célculo do valor justo menos custos de
vendas é baseado em informagdes disponiveis de transacdes de venda de ativos
similares ou precos de mercado menos custos adicionais para descartar o ativo.
Tributos: Existem diversas interpretacdes de regulamentos tributarios comple-
x0s e ao valor e época de resultados tributéveis futuros. Dado o amplo aspecto de
relacionamentos de negécios, bem como a natureza de longo prazo e a complexi-
dade dos instrumentos contratuais existentes, diferencas entre os resultados re-
ais e as premissas adotadas ou futuras mudancas nessas premissas poderiam
exigir ajustes futuros na receita e despesa de tributos ja registrada. A Securitiza-
dora constitui provisdes, com base em estimativas cabiveis, para possiveis
consequéncias de auditorias por parte das autoridades fiscais das respectivas ju-
risdicdes em que opera. O valor dessas provisdes baseia-se em varios fatores,
como experiéncia de auditorias fiscais anteriores e interpretacdes divergentes
dos regulamentos tributarios pela entidade tributavel e pela autoridade fiscal res-
ponséavel. Essas diferencas de interpretacdo podem surgir em uma ampla varie-
dade de assuntos, dependendo das condi¢des vigentes no respectivo domicilio da
Securitizadora. Valor justo de instrumentos financeiros: Quando o valor justo
de ativos e passivos financeiros apresentados no balango patrimonial nao puder
ser obtido de mercados ativos, é determinado utilizando técnicas de avaliagéo, in-
cluindo o método de fluxo de caixa descontado. Os dados para esses métodos se
baseiam naqueles praticados no mercado, quando possivel, contudo, quando isso
nao for vidvel, um determinado nivel de julgamento é requerido para estabelecer
o valor justo. O julgamento inclui consideracdes sobre os dados utilizados como,
por exemplo, risco de liquidez, risco de crédito e volatilidade. Mudancas nas pre-
missas sobre esses fatores poderiam afetar o valor justo apresentado dos instru-
mentos financeiros.

2.12. Novas normas, alteracoes e interpretacées em vigor para exercicios iniciados em ou apés 01 de janeiro de 2025

Pronunciamento Descricao

Aplicavel a periodos anuaiscom inicio em ou apés

Resolugdo CVM 193, de 20 de outubro de 2023

Dispde sobre a elaboracéo e divulgacao do relatdrio de
informacoes financeiras relacionadas a sustentabilidade,

01/01/2026 e em carater voluntario
apartir de 01/01/2024

com base n o padrao internacional emitido pelo International
Sustainability Standards Board - ISSB.

IFRS 18

A Administragao estd avaliando potenciais impactos e, neste momento, ndo se
espera que a adog¢ao das normas listadas acima tenha um impacto relevante so-
bre as demonstracdes financeiras da Companhia em periodos futuros. 3. Acordo
CCI-BCSA A001: Em 08 de agosto de 2017 foi celebrado Instrumento de Tran-
sacao e Confissdo de Divida entre a Securitizadora e a Gestéo - Arquitetura e
Gerenciamento S/C Ltda. no valor de R$ 2.250.000 (dois milhdes duzentos e
cinquenta mil Reais) a ser recebido em até 36 meses a partir de 13 de setembro
de 2017. O saldo devedor foi corrigido pelo IGP-M (FGV) a partir de 13 de setem-
bro de 2017 além de juros remuneratérios no segundo ano do acordo de 0,5% ao
més e 1,0% no terceiro ano do acordo até 30 de setembro de 2020. O saldo atuali-
zado em 31 de dezembro de 2025 é de R$ 3.623.938 (R$ 3.623.938 em 31 de de-
zembro de 2024). A administrag@o esta tomando as medidas judiciais para exe-
cugao das garantias, a fase do processo contra a Gestéo - Arquitetura e Gerenci-
amento S/C Ltda., encontra-se em registro da carta de adjudicacéo no Cartério de
Registro de Iméveis de Sao José dos Campos/SP pela Companhia.
4.Transac6es com partes relacionadas: 4.1.Valores para Investimento

Ativo ndo circulante

Descricao 31112/2025 _31/12/2024
Valores para Investimento (a) 5.199.092 5.199.092
Total 5.199.092 5.199.092
Passivo nao circulante

Descrigao 3112/2025 31/12/2024
Valores para Investimento (b) 28.407.758 _27.778.412
Total 28.407.758 _27.778.412

O saldo de valores para investimento contempla as transagdes com as seguintes
partes relacionadas. a) Sdo Paulo Properties S/A: o montante registrado no perio-
do findo em 31 de dezembro de 2025 é de R$ 5.199.092 (R$ 5.199.092 em 31 de

Apresentacao e divulgacado das demonstragdes
financeiras. Ira substituir o CPC 26.

01/01/2027

dezembro de 2024); b) Em 31 de dezembro de 2025 o saldo refere-se: a Indian
Participagdes Ltda no montante de R$ 22.879.341 (R$ 22.250.153 em 31 de de-
zembro de 2024), Miguel Ethel Sobrinho: R$ 296.208 (R$ 296.208 em 31 de de-
zembro de 2024) e Golf Participagdes Ltda: R$ 5.232.209 (R$ 5.232.051 em 31 de
dezembro de 2024), totalizando R$ 28.407.758 (R$ 27.778.412 em 31 de dezem-
bro de 2024). 4.2. Remuneracao dos Administradores da Securitizadora: Os
montantes registrados na rubrica “Despesas gerais e administrativas”, referentes
aremuneragdo dos membros da Administragdo e Diretores Estatutérios séo de
R$ 313.499 em 31 de dezembro de 2025 (R$ 489.864 em 31 de dezembro de
2024). 5. Patriménio liquido: 5.1. Capital Social: O capital social esta repre-
sentado por 2.270.172 a¢des nominativas, sem valor nominal, sendo 2.250.172
acdes ordinarias e 20.000 a¢des preferenciais, perfazendo o montante de R$
2.270.172 (R$ 2.270.172 em 2024). Cada agéo ordinaria tera direito a um voto nas
deliberagdes da Assembleia Geral. As acdes preferenciais terdo igual prioridade
no reembolso do capital social, limitado ao valor integralizado e atualizado pelo
mesmo indice aplicado as demonstragdes financeiras da Securitizadora, sem
prémio. As acdes ordinarias e preferenciais participardo em quaisquer dividendos
ou bonificagdes em dinheiro, distribuidos na forma do artigo 31 do Estatuto Social,
de acordo com a respectiva participac@o de cada uma delas no capital social.
Conforme o artigo 31 do Estatuto Social da Securitizadora, firmado em 25 de abril
de 2003, dos lucros liquidos apurados no balan¢o anual serdo deduzidos: a) 5%
antes de qualquer outra destinacao para constituicao de fundo de reserva legal,
até atingir 20% do capital social; b) Importancia necesséria ao pagamento aos
acionistas do dividendo obrigatério de, no minimo, 5% do lucro liquido ajustado
nos termos do artigo 02 da Lei n® 6.404/76. Os lucros remanescentes terdo a
destinaga@o que for aprovada pela Assembleia Geral, de acordo com a proposta
formulada pela Diretoria e devidamente aprovada pelo conselho da Administra-

e outros operacionais 307.518) _ 711.761
Valor adicionado bruto (307.518)  711.761
Encargos Financeiros - (1.022.935)
Valor adicionado liquido produzido pela Companhia (307.518) (311.174)
Valor adicionado recebido em transferéncia
Receitas financeiras 360.018 _ 353.882

360.018 _ 353.882

52.500 42.708
Distribuicao do valor adicionado
Pessoal
Salarios e encargos
Impostos, taxas e contribuicoes

313499 489.864

Federais 52132 37.375
Remuneracao de capitais de terceiros

Juros 31.582 22723
Prejuizo do exercicio 344.713) _ (507.254)

52,500 42708
As notas explicativas da Administracao
sao parte integrante das demontragdes financeiras.

cao. Conforme paragrafo 12, do artigo 31, do Estatuto Social da Securitizadora, fir-
mado em 25 de abril de 20083, a Securitizadora nao distribuira dividendos interme-
didrios, declarando o dividendo minimo obrigatério anual na data da Assembleia
Geral Ordinaria. 6. Receitas e despesas financeiras: Em 31 de dezembro de
2025 e de 2024 as receitas e despesas financeiras estdo assim compostas:
Receitas financeiras

Descricao 3112/2025 _31/12/2024
Rendas de Aplicacdes Financeiras 355.058 349.991

Juros ativos _ 4960 __ 3.891
Total 360.018 353.882
Despesas financeiras

Descricao 31/12/2025 _31/12/2024
Juros passivos (31.467) (6.239)
Tarifas bancérias (115) (29)
Impostos sobre receitas financeiras - 16.455)
Total (31.582) (22.723)

7. Instrumentos financeiros e politicas para gestao de risco financeiro: Os
instrumentos financeiros ativamente utilizados pela Securitizadora estdo substan-
cialmente representados por caixa, aplicacdes financeiras, CCls e transacoes
com partes relacionadas, todos realizados em condigbes usuais de mercado, es-
tando reconhecidos integralmente nas demonstra¢des financeiras considerando-
se os critérios descritos na Nota Explicativa n® 2. Estes instrumentos sao admi-
nistrados por meio de estratégias operacionais, visando a liquidez, rentabilidade e
minimizagéo de riscos. Pagamento condicionado e descontinuidade: A ca-
pacidade da Securitizadora em honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRls de-
pende do pagamento dos créditos pelas devedoras dos recebiveis. Os CRls sao
lastreados em créditos pelas devedoras dos recebiveis. Os CRls sao lastreados
em créditos representados pelas CCls, tendo sido vinculados aos CRIs por meio
do estabelecimento de regime fiduciario, constituindo patriménio separado do
patriménio da emissora. O patriménio separado constituido em favor dos titulares
dos CRIs nao conta com qualquer garantia flutuante ou coobrigacdo da
Securitizadora. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos titulares dos
CRIs do montante devido depende do cumprimento total, pelas devedoras, de
suas obrigagdes assumidas nos contratos que dao origem aos créditos, em tem-
po habil para o pagamento, pela Securitizadora, dos valores decorrentes dos
CRils. Considerando a n&o existéncia de instrumentos financeiros derivativos e
pelas caracteristicas dos outros instrumentos financeiros possuidos (basicamen-
te caixa e equivalentes de caixa), ndo houve necessidade de apresentar demons-
trativos de andlise de sensibilidade. Valorizacdo dos instrumentos financei-
ros: Os principais instrumentos financeiros ativos e passivos em 31 de dezem-
bro de 2025, bem como os critérios para sua valorizacdo, sao descritos a seguir:
« Caixa e equivalentes de caixa: os saldos mantidos em contas correntes ban-
cérias e aplicagdes financeiras de liquidez imediata possuem valores de mercado
idénticos aos saldos contabeis; * Partes relacionadas (Nota Explicativa n2 4):
s&o adotados valores similares aos de mercado. 8. Relagédo com auditores: A
empresa de Auditoria Independente por nds contratada, nao realizou nenhum outro
servico durante o exercicio social, além da Auditoria das demonstragdes financei-
ras. 9. Eventos subsequentes: Nao ocorreram eventos subsequentes relevan-
tes ap6s a data de encerramento do exercicio findo em 31 de dezembro de 2025.
Diretoria: Dirceu Antonio Aparecido Machado - Diretor Presidente
Marcio Snioka - Diretor Operagoes
Dalva Regina de Melo - Contadora CRC1SP136.518/0-7

Aos Diretores, Acionistas e Administradores da CSA - Companhia
Securitizadora de Ativos. Sao Paulo - SP. Opinido: Examinamos as demons-
tragdes financeiras da CSA — Companhia Securitizadora de Ativos (Companhia),
que compreendem o balango patrimonial encerrado em 31 de dezembro de 2025,
e, suas respectivas demonstracoes do resultado, do resultado abrangente, das
mutagdes do patriménio liquido (passivo a descoberto), dos fluxos de caixa e do
valor adicionado para o exercicio findo naquela data, assim como, o resumo das
principais praticas contabeis adotadas e, demais notas explicativas. Em nossa
opinido, as demonstracdes financeiras referidas, apresentam adequadamente em
todos os aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira da CSA — Com-
panhia Securitizadora de Ativos em 31 de dezembro de 2025, o desempenho
de suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo naquela data,
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis as entidades
autorizadas a funcionar pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM). Base para
opiniao: Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais
normas, estdo descritas na se¢@o a seguir intitulada “Responsabilidade dos audi-
tores pela auditoria das demonstragdes 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 responsa-
bilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de
auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao. Enfa-
se: Incerteza relevante relacionada com a continuidade operacional: (a) Em
31.12.2025 a Companhia apresenta passivo a descoberto em R$ 16.802.641, e,
capital circulante positivo de R$2.929.930. A parcela mais substancial de suas
obrigacdes é devida a parte relacionada no montante de R$ 28.407.758, a qual en-
contra-se classificada no balango como valores para investimentos. Assim, as
demonstragdes financeiras foram preparadas no pressuposto de continuidade
normal dos negdcios, considerando a geragao de caixa operacional ou a manuten-
cdo do suporte financeiro da parte relacionada credora da Securitizadora, e, nao
incluem quaisquer ajustes relativos a realizacao e classificacéo dos valores de
ativos e passivos, que seriam requeridos no caso de descontinuidade de suas
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operagdes. (b) Acordo - CCI BCSA A001 - Realizag&o do saldo a receber - Con-
forme descrito na Nota Explicativa n® 3, em 31 de dezembro de 2025, a Compa-
nhia possui o montante de R$ 3.623.938, relativo ao Acordo - CClI BCSA A001,
junto a empresa Gestao - Arquitetura e Gerenciamento S/C Ltda., cujo vencimen-
to ocorreu em 17 de setembro de 2020. A Companhia possui como garantia, hipo-
tecas de iméveis que podem ser executadas em eventual inadimpléncia. Confor-
me posicao atualizada do corpo juridico, a Companhia j& ingressou com agéao
para exercer o direito as referidas hipotecas e a agdo se encontra em fase de pe-
nhora. Ressaltamos que, os valores a serem realizados poderao vir a ser diferen-
tes daqueles registrados. Nossa opinido nao possui ressalva relacionadas a esse
assunto. Principais Assuntos da 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 con-
texto de nossa auditoria das demonstracdes financeiras como um todo e na for-
magao de nossa opinido sobre essas demonstragdes financeiras, e, portanto, néo
expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos. Nao identificamos ou-
tros principais assuntos de auditoria além do mencionado em nosso paragrafo de
énfase decorrente da continuidade operacional da Companhia e Acordo - CCl
BCSA A001 - Realizacdo do saldo a receber. Outros assuntos: Demonstracao
do valor adicionado (DVA): Examinamos também as Demonstra¢des do Valor
Adicionado (DVA), referente ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2025, ela-
borada sob a responsabilidade da Administracdo da Companhia, cuja representa-
¢ao é requerida de acordo com as normas expedidas pela Comissao de Valores
Mobilidrios (CVM). Essas demonstracdes foram submetidas aos mesmos pro-
cedimentos de auditoria descritos anteriormente e, em nossa opiniao, estao ade-
quadamente apresentadas em todos os seus aspectos relevantes em relagao as
demonstragdes financeiras tomadas em conjunto. Outras informacgoes que

tham as d acoes financeiras e o relatério do auditor: A Ad-
ministracdo da Companhia é responsavel por essas informagdes que compreen-
dem o Relatério da Administracéo e ndo expressamos qualquer forma de conclu-
s&o do auditor sobre esse relatério. Em conexao com a auditoria das demonstra-
coes financeiras, nossa responsabilidade é a de ler o Relatdrio da Administracao
e, ao fazé-lo, considerar se esse relatério estd, de forma relevante, inconsistente

com as demonstragdes financeiras ou, com nosso conhecimento obtido na audi-
toria ou, de outra forma, aparenta estar distorcido de forma relevante. Se, com
base no trabalho realizado, concluirmos que ha distor¢éao relevante no relatério da
administragao, somos requeridos a comunicar esse fato. Nao temos nada a rela-
tar a este respeito. Responsabilidades da administracao pelas demonstra-
¢oes financeiras: A administrac@o é responsavel pela elaboragao e adequada
apresentagdo das demonstragoes financeiras de acordo com as préticas conta-
beis e financeiras adotadas no Brasil, e, pelos controles internos que ela determi-
nou como necessarios para permitir a elaboragao das demonstragdes financeiras
livres de distorgdes relevantes, independentemente se causada por fraude ou
erro. Na elaboragéo das demonstragées financeiras, a administracao é responsa-
vel por avaliar a capacidade da empresa em continuar operando, divulgando
quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional
e, o uso dessa base contabil na elaboragao das demonstragdes financeiras, a nao
ser que a administragao pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas opera-
¢Oes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operagdes. Os responsaveis pela governanga da Companhia e suas controladas,
sao aqueles com responsabilidade pela supervisao do processo de elaboragao
das demonstragdes financeiras. Responsabilidade do auditor pela auditoria
das demonstracgoes financeiras: Nossos objetivos sdo de obter seguranca ra-
zoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em conjunto, estao livres
de distorgdes relevantes, independentemente se causada por fraude ou erro, e,
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é um
alto nivel de seguranca, mas, ndo uma garantia de que a auditoria realizada de
acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam
as eventuais distorgoes relevantes. As distorcdes podem ser decorrentes de frau-
des ou erros e séo consideradas relevantes quando, individualmente ou em con-
junto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes eco-
ndmicas dos usudrios tomadas com base nas referidas demonstragdes. Como
parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais
de auditoria, exercemos julgamento profissional e, mantemos ceticismo profissi-
onal ao logo da auditoria. Além disso, Identificamos e avaliamos os riscos de dis-
torgao relevante nas demonstracdes financeiras, independentemente se causada

https://jornalempresasenegocios.com.br/publicidade_legal/csa-companhia-securitizadora-de-ativos-balancos-
patrimoniais-em-31-de-dezembro-de-2025-e-de-2024/

por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em res-
posta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e sufici-
ente para fundamentar nossa opiniao. O risco de nao detecgéo de distorgao rele-
vante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude
pode envolver o ato de burlar controles internos, conluio, falsificagao, omisséo ou
representagoes falsas intencionais. Obtemos entendimento dos controles internos
relevantes para a auditoria para planejarmos procedimentos de auditoria apropri-
ados as circunstancias, mas, ndo com o objetivo de expressarmos opinido sobre
a eficacia dos controles internos da empresa. Avaliamos a adequagéo das politi-
cas financeiras utilizadas e a razoabilidade das estimativas financeiras e respec-
tivas divulgagdes efetuadas pela administragao. Concluimos sobre a adequagéo
do uso pela administragéo da base contabil de continuidade operacional e, com
base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em rela-
¢ao a eventos ou condigdes que possam levantar dividas significativas em rela-
¢ao 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 das demonstrages financeiras ou in-
cluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nos-
sas 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 atividade operacional. Avaliamos a apre-
sentacdo geral, a estrutura e o contetido das demonstracdes financeiras, inclusive
as divulgagoes e, se as demonstragoes financeiras representam as correspon-
dentes transacdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apre-
sentagdo adequada. Comunicamo-nos com a administragdo da Companhia a
respeito entre outros aspectos, do alcance planejado, da época da auditoria e das
constatacdes significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias signi-
ficativas nos controles internos que identificamos em nossos trabalhos.

Sao Paulo, 27 de Marco de 2026.

Cotrim & Associados Auditores Independentes SS
CRC 2 SP 012.348/0-4
Wilson Carlos Bronze Cotrim
Contador CRC 1 SP 096.274/0-9
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