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A Administradora e aos Investidores do Patriménio Separado da

Série 2390239 - IF 11F0031174 - BSec Companhia de Securitizagdo (Anteriormente denominada Brazilian
Securities Companhia de Securitizagdio)

Sdo Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstragdes contdbeis do Patriménio Separado da Série 2390239 (“Patrimdnio Separado”),
administrado pela BSec Companhia de Securitizagdo (Anteriormente denominada Brazilian Securities
Companhia de Securitizagao) (“Securitizadora”), que compreendem o balango patrimonial em

30 de junho de 2026 e as respectivas demonstragdes do resultado e dos fluxos de caixa para o exercicio findo
nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas incluindo as politicas contdbeis materiais e outras

informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes contdbeis acima referidas para o exercicio findo em 30 de junho de 2026
foram elaboradas, em todos os aspectos relevantes, de acordo com as praticas contébeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos Patriménios Separados regidos pela Lei n® 14.430/22, e, também, consideram as disposi¢des
previstas na Resolugdo CVM n2 60/2021 para elaboragdo dessas demonstragdes contébeis de propésito especial,
conforme Nota Explicativa ne 2.

Base de opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.

Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdio descritas na segdio a seguir intitulada
“Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragdes contdbeis”. Somos independentes em
relagdo ao Patriménio Separado, 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 aplicéveis
as auditorias de demonstragdes contdbeis de entidades de interesse plblico no Brasil e cumprimos com as
demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida

é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.
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Incerteza relevante relacionada com a continuidade operacional

Chamamos a atengdo as Notas Explicativas n% 1.e) e 13), que informam que o patriménio separado foi
constituido sob regime fiducidrio e que, em 30 de junho de 2026, o saldo dos Créditos de Recebiveis Imobiliarios
(CRI) no montante de RS 411 mil, era insuficiente para suportar integralmente as obrigagdes perante os
investidores, em razdo do desempenho dos créditos que compdem o lastro da operagdo. A capacidade de
pagamento do patriménio separado depende exclusivamente do recebimento dos fluxos financeiros gerados por
esses ativos. Nossa opinido ndo estd modificada em relagdo a esse assunto.

Enfase
Base de elaboracdo e apresentagdo das demonstragoes contéabeis e restrigdo sobre o uso

Chamamos a atengdo para a Nota Explicativa n® 2 que descreve que a base contébil dessas demonstragdes
contébeis, elaboradas exclusivamente para atendimento da Lei ne 14.430/22 e, também, consideram as
disposicdes previstas na Resolugdo CVM ne 60/2021, que requer que as Securitizadoras considerem cada
Patriménio Separado, ndo consolidado, como uma entidade que reporta.

Consequentemente, as demonstragdes contdbeis podem ndo servir para outra finalidade. Nossa opinido ndo
estd modificada em relagdo a esse assunto.

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
demonstragdes contdbeis como um todo e na formagdo de nossa opinido sobre essas demonstragdes contdbeis
e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Recebiveis que servem de lastro para os Certificados de Recebiveis
Imobiliarios (CRIs)

(Conforme Nota Explicativa n° i)

Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

O Patriménio Separado possui valores a receber no valor liquido de RS 24 mil referentes as suas emissdes de
Certificados de Recebiveis Imobiliério (CRIs), emitidos com regime fiduciario sem aquisi¢do substancial dos riscos
e beneficios da carteira. A existéncia, totalidade e valorizagdo dos recebiveis que servem de lastro para os
Certificados de Recebiveis Imobiliério (CRIs) & fundamental para suportar os valores que serdo registrados a
titulos de valores a receber e as obrigagdes a pagar com os investidores, e por esse motivo foi tratado como
assunto relevante.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria foram, mas ndo se limitaram a: (i) conciliagdo contdbil da carteira;

(ii) recélculo do valor presente do recebivel com base nas taxas de juros e demais condi¢des pactuadas
contratualmente em sua totalidade; (i) validagdo da existéncia por meio da verificagdo de todos os; (iv) testes
documentais para os recebimentos financeiros dos direitos creditérios; (v) avaliagdo e andlise da provisdo para
perdas esperadas conforme politica estabelecida pela Securitizadora; e (vi) andlise da aderéncia das
divulgagdes efetuadas das demonstragdes contébeis atendem aos requisitos estabelecidos pela Resolugdo CVM
ne 60/2021.
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Com base na abordagem de nossa auditoria, nos procedimentos efetuados e nas evidéncias obtidas,
entendemos que os critérios e premissas adotados pelo Patrimdnio Separado na preparag¢do de suas
demonstragdes contébeis, sdo razodveis para atendimento da Lei no 14.430/22 e consideram as disposicdes
previstas na Resolugdo CVM no 60/2021, no contexto das referidas demonstragdes contébeis do Patriménio

Separado tomadas em conjunto.

Responsabilidades da administragdo da Securitizadora pelas
demonstragoes contdbeis

A administra¢do da Securitizadora é responsavel pela elaboragdo das demonstragdes contdbeis de acordo com
as préticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Patriménios Separados, regidos pela Lei n° 14.430/22 e
que também consideram as disposigdes previstas na CVYM n2 60/2021, e pelos controles internos que ela
determinou como necessdrios para permitir a elaboragdo de demonstragdes contdbeis livres de distorgdo
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragdes contébeis, a administragdo da Securitizadora & responsavel, dentro das
prerrogativas previstas na Lei n® 14.430/22, pela avaliagdo da capacidade do Patriménio Separado continuar
operando conforme o Termo de Securitizagdo dos Créditos, divulgando, quando aplicével, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes contdabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranga razodvel de que as demonstragdes contdbeis, tomadas em conjunto, estdo
livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria
contendo nossa opinido. Seguranga razodvel 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 distorgoes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sGo consideradas relevantes quando, individualmente
ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razodvel, as decisdes econémicas dos usudrios
tomadas com base nas referidas demonstragdes contdbeis.

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

e |dentificamos e avaliamos os riscos de distorgdo relevante nas demonstragdes contdbeis, independentemente
se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos,
bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de
ndo detecgdo de distorgdo relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude
pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou representagdes

falsas intencionais;

e Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos procedimentos
de auditoria apropriados ds circunstdncias, mas ndo com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficécia
dos controles internos do Patrimdnio Separado;

e Avaliamos a adequagdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contdbeis e
respectivas divulgagdes feitas pela administragdo.

e Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o contelido das demonstragdes contdbeis, inclusive as
divulgagdes e se as demonstragdes contdbeis representam as correspondentes transagdes e os eventos de
maneira compativel com o objetivo de apresentagdo adequada.
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Concluimos sobre a adequagdo do uso, pela administragdo, da base contébil de continuidade operacional e,
com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou condigdes
que possam levantar divida significativa em relagdo & capacidade de continuidade operacional do Patriménio
Separado. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério de
auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes contdbeis ou incluir modificagdo em nossa
opinido, se as divulgag¢des forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar o Patrimdnio
Separado a ndo mais se manter em continuidade operacional.

Fornecemos também aos responsdveis pela governanga a declaragdo de 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.

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

Sdo Paulo, 29 de setembro de 2026.

Grant Thornton Auditores Independentes Ltda.
CRC 28P-025.5683/0-1

Vs

Rafael Dominguez Barros
Contador CRC 15P-208.108/0-1
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BSEC

SECURITIZADORA

BSEC CIA. DE SECURITIZAGAO (ANTERIORMENTE BRAZILIAN SECURITIES CIA. DE SECURITIZAGAO)

PATRIMONIO SEPARADO - SERIE 2390239 CODIGO IF N° 11F0031174

BALANGOS PATRIMONIAIS EM 30 DE JUNHO DE 2026 E 2025

(Em milhares de reais - R$)

Ativo Notas explicativas

Caixa e equivalentes de caixa 12

Ativos financeiros ao custo amortizado

Recebiveis imobiliarios 4.b
Total do ativo
Passivo Notas explicativas
Passivos financeiros ao custo amortizado 13
Certificados de recebiveis
Certificados de recebiveis
Prejuizo acumulado aos investidores

Outros passivos 14

Total do passivo

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das Demonstragdes Contabeis.

30/06/2026

24
24

27
30/06/2026
(4)
(4)

407

(4M)

31

27

30/06/2025

31
31

37

30/06/2025

350
(347)

28

37



BSEC

SECURITIZADORA

BSEC CIA. DE SECURITIZAGAO (ANTERIORMENTE BRAZILIAN SECURITIES CIA. DE SECURITIZAGAO)

PATRIMONIO SEPARADO - SERIE 2390239 CODIGO IF N° TIFO031174

DEMONSTRAGOES DO RESULTADO PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 30 DE JUNHO DE 2026 E 2025

(Em milhares de reais - R$)

Resultado Notas Explicativas

Resultado com juros e similares 15
Receitas com juros e similares
Receitas com direitos creditorios
Despesas com juros e similares

Despesas com CRIs emitidos

Ganhos no valor recuperavel de ativos financeiros 16

Despesas administrativas 17

Outras despesas administrativas

Outras receitas/(despesas) operacionais 19
Constituicéo/(reversdo) de prejuizo acumulado aos investidores

Demais receitas/(despesas) operacionais

Resultado do exercicio

As notas explicativas da Administracdo sao parte integrante das Demonstragdes Contabeis.

30/06/2026

(53)
4
4

(57)

(57)

(18)
(18)

VAl
71

30/06/2025
(43)
6
6
(49)
(49)

(20)
(20)

62
64
)



BSEC

SECURITIZADORA

BSEC CIA. DE SECURITIZAGAO (ANTERIORMENTE BRAZILIAN SECURITIES CIA. DE SECURITIZAGAO)
PATRIMONIO SEPARADO - SERIE 2390239 CODIGO IF N° 1IF0031174

DEMONSTRAGCOES DOS FLUXOS DE CAIXA PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 30 DE JUNHO DE 2026 E 2025

(Em milhares de reais - R$)

Fluxo de caixa - Método direto

Entradas de caixa

(+) Recebimentos de direitos creditérios
Saidas de caixa

(-) Pagamentos de despesas
Variacdo liquida no caixa do patriménio separado
Saldo Inicial de Caixa e Equivalentes de Caixa

Saldo Final de Caixa e Equivalentes de Caixa
As notas explicativas da Administracao sao parte integrante das Demonstracdes Contabeis.

30/06/2026
n

n

(14)

(14)

(3)

30/06/2025
13

13

(8)

(8)



BSEC

SECURITIZADORA

BSec Companhia de Securitizacdo (Anteriormente denominada Brazilian Securities Companhia de
Securitizagao)

PATRIMONIO SEPARADO DA SERIE 2390239 - CODIGO IF N° 11F0031174

Notas Explicativas as Demonstracdes Contabeis para os exercicios findos em 30 de junho de 2026 e 2025
(Em milhares de reais - R$)

1) Contexto operacional

Os Certificados de Recebiveis Imobilidrios - SERIE 2390239 (Série), com registro na CETIP n° 11F0031174, sdo
administrados pela BSec Companhia de Securitizagao (anteriormente denominada Brazilian Securities
Companhia de Securitizagao) (Emissora) controlada diretamente pelo Banco BTG Pactual S.A. Os CRIs sdo
emitidos sob o regime de patrimoénio separado, no qual os recebiveis imobiliarios ficam excluidos do
patrimoénio liquido comum da Emissora, passando a constituir direitos patrimoniais em separado, com o
objetivo especifico de responder pela realizagao financeira dos direitos dos titulares dos CRIs.

Eventos Societarios

Em Assembleia Geral Extraordinaria (“AGE") realizada em 26/03/2026, foi aprovada a alteracdo da
denominacdo social de Brazilian Securities Companhia de Securitizagcdo para BSec Companhia de
Securitizagao.

a) Data de inicio da emissao:

A Série foi emitida em 13/06/2011.

b) Sumario das operagées efetuadas:

Valor
Série Data Evento Qtde. emissao Juros remuneratérios Vencimento
239 — Unica 13/06/201 Emissao 26 R$ 7.802 16,3612% ao ano 13/04/2031

c) Critérios previstos para a revolvéncia dos direitos creditérios:

Nao ha critérios para revolvéncia definidos para a Série.

d) Forma de utilizacdo de derivativos e os riscos envolvidos:

Nao ha derivativos utilizados pela Série.

e) Garantias envolvidas na estrutura da securitizacdo, tais como sobrecolateralizacido, subordinacao
ou coobrigacdo e a forma como essas garantias foram utilizadas durante o exercicio:

e Regime Fiduciario;

e Alienacao Fiduciaria dos Imoveis (Créditos Imobiliarios, Lastro);
e Fundo de Despesa; e

e Fundo de Liquidez.

BSec Cia de Securitizacdao Série 2390239 - Demonstragées Contabeis - 2026




BSEC

SECURITIZADORA

BSec Companhia de Securitizacdo (Anteriormente denominada Brazilian Securities Companhia de
Securitizagao)

PATRIMONIO SEPARADO DA SERIE 2390239 - CODIGO IF N° 11F0031174

Notas Explicativas as Demonstracdes Contabeis para os exercicios findos em 30 de junho de 2026 e 2025
(Em milhares de reais - R$)

2) Base para elaboragao e apresentagcao das demonstragdes contabeis

As demonstragdes contabeis foram elaboradas, em todos os aspectos relevantes, de acordo com as praticas
contadbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos patrimonios separados regidos pela Lei 14.430/22, e também
consideram as disposicdes previstas na ICVM 60/2021 para elaboracdo dessas demonstracdes contabeis de
propdsito especial de acordo com os padrdes internacionais de relatérios financeiros (International
Financial Reporting Standards “IFRS”), implementados no Brasil através do Comité de Pronunciamentos
Contabeis (“CPC"), aprovados pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”") e pelo Conselho Federal de
Contabilidade (“CFC").

A emissdo das demonstragbes contabeis foi autorizada pela diretoria da Emissora em
29 de setembro de 2026.

3) Principais praticas estimativas contabeis

As demonstragcdes contabeis da Série foram elaboradas com base nas normas internacionais vigentes até
30 de junho de 2026.

As praticas contabeis e os critérios de apuracdo utilizados na elaboracdo destas demonstragcdes contabeis
foram as seguintes:

a) Moeda funcional e moeda de apresentacao:

As demonstracdes contabeis estao apresentadas em Reais, moeda funcional da Emissora.

b) Caixa e equivalentes de caixa:

Caixa e equivalentes de caixa incluem os saldos de caixa e de titulos de valores mobiliarios com curto prazo.

c) Instrumentos financeiros:
I. Classificagdo e mensuracao:

Os ativos e passivos financeiros sao mensurados inicialmente ao valor justo, acrescido, no caso de item ndo
mensurado ao valor justo, dos custos da transagdo diretamente atribuiveis a sua aquisicdo ou emissao.
Apods o reconhecimento inicial, esses ativos e passivos financeiros séo mensurados ao custo amortizado. A
classificagao depende da finalidade para a qual os ativos financeiros foram adquiridos.

De acordo com o CPC 48, os ativos financeiros mensurados ao custo amortizado, correspondem aos ativos
que atendem ambas as seguintes condig¢des:

e Mantido dentro do modelo de negdcios cujo objetivo € manter o ativo financeiro com o fim de
receber fluxos de caixa contratuais; e

e Os termos contratuais do ativo financeiro correspondem, a fluxos de caixa que constituem,
exclusivamente, pagamentos de principal e juros sobre o valor do principal em aberto.

BSec Cia de Securitizacdao Série 2390239 - Demonstragées Contabeis - 2026




BSEC

SECURITIZADORA

BSec Companhia de Securitizacdo (Anteriormente denominada Brazilian Securities Companhia de
Securitizagao)

PATRIMONIO SEPARADO DA SERIE 2390239 - CODIGO IF N° 11F0031174
Notas Explicativas as Demonstracdes Contabeis para os exercicios findos em 30 de junho de 2026 e 2025
(Em milhares de reais - R$)

d) Reducgido ao valor recuperavel (impairment):

A provisdo para reducdo ao valor recuperavel é a diferenca entre todos os fluxos de caixa contratuais
devidos e todos os fluxos de caixa que esperamos receber, descontados a taxa de juros efetiva original ou a
taxa de juros efetiva ajustada ao crédito para ativos financeiros comprados ou concedidos com problemas
de recuperacao de crédito. As analises sdo feitas de forma individual e leva em consideracao o saldo
devedor, a quantidade de parcelas, as garantias recebidas, as condi¢gdes de solvéncia do devedor e sua
disposicdo em efetuar a regularizagdo de sua situagao e respectivas garantias. A provisao sobre os direitos
creditdrios imobiliarios é calculada por contrato aplicada taxa de perda sobre o seu saldo devedor.

Os fluxos de caixa estimados levam em consideracdo todos os termos contratuais do instrumento
financeiro (pagamentos antecipados, extensao, opgao de compra e similares) ao longo da vida esperada
desse instrumento. Nos casos que nao for possivel estimar, de forma confidvel, a vida esperada do
instrumento, a Série utiliza o termo contratual remanescente do instrumento financeiro.

e) Reconhecimento de receitas e despesas:
As receitas e despesas sao apropriadas ao resultado segundo regime contabil de competéncia.

Receitas e despesas de juros para todos os instrumentos financeiros com incidéncia de juros sao
reconhecidas dentro de "receitas de juros e similares" e "despesas de juros e similares" na demonstracdo do
resultado, usando o método da taxa efetiva de juros.

Ao calcular a taxa efetiva de juros, a Série estima os fluxos de caixa considerando todos os termos
contratuais do instrumento financeiro, mas ndo considera perdas de crédito futuras.

f) Demonstragées dos fluxos de caixa:

As demonstragdes dos fluxos de caixa foram elaboradas pelo método direto partindo das informacdes
contabeis, em conformidade com as instru¢des contidas no CPC 03 — Demonstragdes dos fluxos de caixa.

g) Estimativas e julgamentos contabeis criticos:

A Emissora efetua estimativas e julgamentos contabeis, com base em premissas, que podem, no futuro,
nao ser exatamente iguais aos respectivos resultados reais. As estimativas e julgamentos, quando
necessarias, sao revistas de uma maneira continua. RevisGes com relacdo a estimativas contabeis sao
reconhecidas no periodo em que as estimativas sao revisadas.

e Valor justo dos instrumentos financeiros: O valor justo dos instrumentos financeiros que nao
possuem suas cotacdes disponiveis ao mercado, por exemplo, por Bolsa de Valores, € mensurado
mediante a utilizagdo de técnicas de avaliagao, sendo considerados métodos e premissas que se
baseiam principalmente nas condicdes de mercado e, também, nas informacdes disponiveis, na
data das demonstragdes contabeis. As politicas contabeis descritas na Nota Explicativa n° 3.c
apresentam informacdes detalhadas sobre "definicdes e classificacdo dos instrumentos financeiros"
e "mensuracao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancgas do valor justo".

BSec Cia de Securitizacdao Série 2390239 - Demonstragées Contabeis - 2026




BSEC

SECURITIZADORA

BSec Companhia de Securitizacdo (Anteriormente denominada Brazilian Securities Companhia de
Securitizagao)

PATRIMONIO SEPARADO DA SERIE 2390239 - CODIGO IF N° 11F0031174
Notas Explicativas as Demonstracdes Contabeis para os exercicios findos em 30 de junho de 2026 e 2025
(Em milhares de reais - R$)

h) Eventos subsequentes:

Referem-se a eventos ocorridos entre a data-base das demonstragdes contabeis e a data de sua aprovagao
pelos Orgdos da administracdo. Sao divididos em:

e eventos que originam ajustes, relacionados a condicdes que ja existiam na data-base das
demonstracdes contabeis; e

e eventos gue ndo originam ajustes, relacionados a condigcdes que nao existiam na data-base das
demonstragdes contabeis.

i) Patrimonio separado:

Como no patrimoénio todos os investidores sdo registrados em seu passivo, inclusive a participagao residual
da Emissora, todo o resultado do exercicio serd atribuido aos investidores, a Emissora ou aos cedentes que
facam jus ao resultado, desde que previsto no termo de securitizagdo, e, por conseguinte, o balanco
patrimonial apresentara patriménio liquido com valor igual a zero.

Caso o patriménio separado apresente prejuizo no exercicio, tal prejuizo deve impactar os eventuais
excessos de ativos reconhecidos anteriormente em favor da Emissora ou de cedentes, no passivo, até o
limite destes. Caso o prejuizo supere esse valor, o montante que exceder deve ser reconhecido como uma
conta redutora do valor a pagar para os investidores.

4) Informagdes detalhadas, observada a relevancia, sobre os direitos creditérios imobiliarios,
incluindo

a) Descricdo dos direitos creditérios do ramo imobiliario adquiridos:

O valor total dos direitos creditérios no ato de sua emissdo era de R$ 7.802. A Emissora selecionou
empreendimentos imobilidrios de acordo com os seguintes critérios:
e Imoveis ja concluidos, com “Habite-se” concedido pelo 6rgdo administrativo competente;
e Foram aceitos apontamentos no Serasa com restricdo no valor maximo de R$ 1.000,00 para LTV
menor que 80%, e restricdo no valor maximo de R$ 3.000,00 para LTV menor que 50%;
e Os contratos deverao prever a contratacao de seguros de MIP e DFI;
e Prazo maximo remanescente dos contratos, igual ou inferior a 237 meses;
e Os Créditos Imobiliarios:
e Na&o serdo reajustados, incidindo somente os juros;
e Deverao ter seu principal acrescido de uma determinada taxa de juros efetiva, calculados pelo
sistema de Tabela Price. A taxa média da carteira é de 17,7368%;

e Para a andlise da capacidade de pagamento dos devedores dos créditos imobiliarios a Emissora
adotou os seguintes critérios:
v" Para os contratos com vigéncia superior a 12 meses, considerou-se a inexisténcia de prestacdes
com atraso superior a 30 dias;
v/ Para os contratos que ndo tenham superado 12 meses de vigéncia, foi critério de selecao, o
comprometimento maximo da renda com a prestacao do financiamento de até 30%;
e Os Créditos Imobiliadrios estdo representados na forma de CCl conforme disposto na Lei n210.931/04.
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b) Composicao:

30/06/2026 30/06/2025
Recebiveis imobiliarios (Nota Explicativa n® 4.d e n° 4.e) 24 3]
Total 24 31
Nao ha provisao constituida.
c) Variagao:
30/06/2026 30/06/2025
Saldo no inicio do exercicio 31 38
Amortizacbes (1 (13)
Resultado com juros e similares com direitos creditérios 4 6
Saldo no final do exercicio 24 31

d) Valores vencidos e a vencer, por faixa de vencimento, incluindo os montantes a vencer com
parcelas vencidas:

De 01a 03 De 03 a 05 Acimade5 Saldoem Saldo em
Vencidos Até1ano anos anos anos 30/06/2026 30/06/2025
1 1 12 - - 24 31

Os direitos creditérios tém vencimento final em 08/09/2028.

e) Valores vencidos, por faixa de vencimento:

De 01a 03 De 03 a 05 Acimade5 Saldo em Saldo em
Até1ano anos anos anos 30/06/2026 30/06/2025

1 - - - 1 -

f) Ativos financeiros classificados como custo amortizado:

Vencimento final Remuneragéo 30/06/2026 30/06/2025
08/09/2028 15,8035% ao ano 24 3]
Total 24 31

g) Garantias relacionadas diretamente com os direitos creditérios:

e Instituicao do Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios cedidos; e
e GCarantia Real concedida em favor dos Investidores através de Alienacao fiduciaria dos imoveis.
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h) Procedimentos de cobranga dos direitos creditérios inadimplidos, incluindo a execugido de
garantias e custos envolvidos:

Os procedimentos de cobranga sao os seguintes:
e Verificada a falta de pagamento a empresa administradora comunica a Emissora e o Agente

Fiduciario;

e ApOs avisos de cobrancga, a empresa administradora emite correspondéncia ao Registro de Imodveis
competente anexando o demonstrativo das parcelas em atraso;

e Intimacao ao adquirente efetuado pelo Cartdrio de Registro de Imoveis;

e Caso o adquirente ndo regularize sua situagdo, a Emissora protocola no Cartério de Registro de
Imoveis o Requerimento de Consolidagao de Propriedade;

e A propriedade do imodvel é averbada em nome da Emissora;

e Uma vez na posse do imovel a Emissora providenciara a avaliagao do imdvel e sua comercializagao,
atraveés de leilbes ou através de contratagao de corretores de imoveis.

i) Informacgdes sobre a aquisi¢cdo substancial dos riscos e beneficios da carteira:

A Série possui coobrigagdo parcial dos originadores para créditos especificos da carteira. Assim, existe
retencao limitada de risco, ndo havendo garantia integral dos créditos cedidos.

j) Qualidade do crédito:

Os recebiveis imobilidrios sao considerados como ativos de boa capacidade de pagamento, quando da
emissdo da Série, uma vez que sao adquiridos apenas se apresentarem caracteristicas, garantias e
histéoricos de pagamento que demonstrem sua alta probabilidade de realizagdo. Entretanto, esses
recebiveis podem vir a sofrer os impactos do mercado imobiliario. Para a mitigagao desses impactos, a
emissora realiza procedimentos de cobranca e retomada de bens, quando necessario, conforme Nota
Explicativa n° 4.e, e efetua o reconhecimento de perda de acordo com metodologia interna.

5) Detalhamento do passivo da emissdo, incluindo

a) Valores relativos a cada série e as suas respectivas caracteristicas, tais como prazo, remuneragdo e
cronograma de amortizagoes:

Série: 239-Unica

Data de emissao: 13/06/201

Prazo: 13/04/2031

Quantidade de CRI: 26

Valor global da emissao: R$ 7.802
Remuneracao: 16,3612% ao ano
Cronograma de amortizagao: Amortizacdes mensais
Cronograma de pagamento de juros Pagamentos mensais

remuneratorios:
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b) Principais direitos politicos inerentes a cada classe de certificado:

Nao ha direitos politicos definidos para a Série.

c) Sumario das principais deliberagdes de investidores reunidos em assembleia durante o exercicio:
Nao houve deliberacao de investidores durante o exercicio.

6) Relagao dos principais prestadores de servigo, sua forma de remuneracdo e as despesas incorridas
no exercicio

Prestador de servico Tipo de servigo Forma de remuneragio 30/06/2026 30/06/2025
. . - Administragao de Parcelas mensais, corrigidas
BSec Cia. de Securitizacao CRI pelo IGPM 7 7
Parcelas semestrais,
Oliveira Trust DTVM S.A. Agente fiduciario corrigidas pela va rlagao do. 7 14
IGPM, remuneracao acrescida
de impostos
. Administracao da  Parcelas mensais, corrigidas
M.I. Montreal/Interservicer Carteira pelo IGPM 1 1
Grant Thornton Auditores Auditoria externa Pagamento anual 4 4
Independentes
Total 19 26

7) Classificagcdo de risco da emissao, se classificada por agéncia classificadora de risco

A Série ndo é objeto de analise por agéncia de rating.

8) Informacéao se os auditores independentes prestam outro tipo de servigo, que ndo o de auditoria, a
Emissora

De acordo com o teor da Instrugdo CVM n° 381, a Série, no ano, ndo contratou e nem teve servigos prestados
pela Grant Thornton Auditores Independentes nao relacionados a auditoria externa. A politica adotada
atende aos principios que preservam a independéncia do Auditor, de acordo com critérios
internacionalmente aceitos, ou seja, o auditor nao deve auditar o seu proéprio trabalho, nem exercer funcdes
gerenciais no seu cliente ou promover interesses deste.

9) Eventos subsequentes relevantes havidos apés a data de encerramento das demonstragdes
contabeis e antes de sua emissao

N&o ha fato relevante passivel de divulgagao.

10) Outras informacdes que a Emissora julgue relevantes para o completo entendimento das
demonstragdes contabeis do Patriménio Separado

N&o ha fato relevante passivel de divulgacao, no ambito da instrucdo CVM n° 358/02.
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1) Normas, alteragdes e interpretacées de normas aplicaveis em 30/06/2026

Pronunciamento Técnico CPC 51 - Apresentacao e Divulgacdo das Demonstragcdes Contabeis — Correlagao
as Normas Internacionais de Contabilidade - IFRS 18

Substitui a IAS 1 — Apresentacdo de Demonstracdes Contabeis. A IFRS 18 introduz novos subtotais e trés
categorias para receitas e despesas (operacionais, de investimento e de financiamento) na estrutura da
demonstragao de resultados. Também requer que as empresas divulguem explicagdes sobre as medidas de
desempenho definidas pela administragao relacionadas a demonstragdo de resultados. Estas alteragdes sao
efetivas para exercicios iniciados em 1° de janeiro de 2027 e seus impactos estdo sendo avaliados pela
Emissora.

12) Caixa e equivalentes de caixa

30/06/2026 30/06/2025
Caixa e equivalentes de caixa 3 6
Total 3 6
13) Passivos financeiros avaliados ao custo amortizado
a) Certificados de recebiveis imobilidarios emitidos:
30/06/2026 30/06/2025
Certificado de recebiveis (Nota Explicativa n°13.b) 407 350
Prejuizo acumulado aos investidores (411) (347)
Total (4) 9
b) Variacao de certificado de recebiveis:
30/06/2026 30/06/2025
Saldo no inicio do exercicio 350 301
Despesas com certificado de recebiveis 57 49
Saldo no final do exercicio 407 350

c) Eventos de pré-pagamento ocorridos durante o exercicio e o impacto sobre o resultado e a
rentabilidade dos investidores:

Nao houve pré-pagamento durante o exercicio na Série.

14) Outros passivos

a) Composigao:

30/06/2026 30/06/2025
Valores a pagar - diversos 31 28
Total 31 28
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b) Variagcado de valores a pagar - diversos:

Saldo no inicio do exercicio

Provisdo para despesas administrativas
Pagamento de despesas

Outras receitas/(despesas) operacionais
Saldo no final do exercicio

15) Resultado com juros e similares

Receita com juros e similares
Receita de juros com lastro
Despesas com juros e similares
Despesa de juros com lastro
Total

16) Ganhos no valor recuperavel de ativos financeiros

Constituicdo/reversdo de provisdo sobre direitos creditérios
Total

17) Despesas administrativas

Servigos técnicos especializados
Administragao e estruturacao de CRIs
Total

18) Contingéncias
I

30/06/2026
28

18

(14)

(1)

31

30/06/2026
VA

4

(57)

(57)

(53)

30/06/2026

30/06/2026

W)
(7)
(18)

30/06/2025
15
21
(8)

28

30/06/2025
5

5

(48)

(48)

(43)

30/06/2025
.
1

30/06/2025
(13)

(7)

(20)

Nao ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais no exercicio auditado, quer na defesa dos direitos
dos investidores do patrimdnio separado, quer contra a Administradora do patrimoénio separado.

19) Outras receitas/(despesas) operacionais

Constituicdo/(reversdo) de prejuizo aos investidores
Total
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20) Saldos e transacées com partes relacionadas

As transagdes com partes relacionadas (diretas e indiretas) sao efetuadas em condigdes e taxas
compativeis com as médias praticadas com terceiros, vigentes nas datas das operagoes.

Ativo
(Passivo)

Grau de relagdo Prazo maximo 30/06/2026 30/06/2025
Valores a pagar

BSec Cia. de Securitizacao Emissora Sem prazo (3M (7)

Sao Paulo, 29 de setembro de 2026.

DIRETORIA
Matheus Gomes Faria

CONTADORA
Mayra Ordine
CRC 15P193218/0-9
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