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SECURITIZADORA DE CREDITOS
FINANCEIROS S.A.

Relatério do auditor independente sobre as
demonstragdes contabeis

Referente ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2022.
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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
FINANCEIRAS

Aos

Acionistas e aos Administradores da

GAIA IMPACTO VIVENDA SECURITIZADORA DE CREDITOS
FINANCEIROS S.A.

Sao Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstracbes contadbeis da Gaia Impacto Vivenda
Securitizadora de Créditos Financeiros S.A., (“Companhia”), que compreendem
o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e as respectivas
demonstragées do resultado, do resultado abrangente, das mutagdes 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 contabeis acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e
financeira da Companhia, em 31 de dezembro de 2022, o desempenho de suas
operacoes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil.

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 segao a seguir intitulada “Reponsabilidade do
auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis”. Somos independentes em
relagdo a Companhia, de acordo com 0s principios éticos relevantes previstos
no Cédigo de Etica Profissional do Contador e normas profissionais emitidas pelo
Conselho Federal de Contabilidade — CFC 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.

EIOI0I0O,
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Enfase
Continuidade Operacional

No exercicio de 2022, a Companhia apresentou prejuizo acumulado e patrimdnio
liquido negativo (passivo a descoberto) no montante de R$ 251 mil. Conforme
descrito na Nota Explicativa no 1, a Companhia foi constituida em 26 de julho de
2021 e obteve seu registro na JUCESP em 15 de setembro de 2021. A
Companhia foi fundada para realizar a emissao de debentures simples nao
conversiveis em agdes denominadas “debéntures financeiras”, cujo objetivo de
captacdo é financiar reformas de baixa complexidade, cujo projeto é
operacionalizado pelo “Programa Vivenda”.

Em 21 de junho de 2022 foi aprovada em Assembleia Geral Extraordinaria (AGE)
a emissao até R$ 10.000 mil em debentures simples nao conversiveis em ag¢des
e com valor unitario de R$ 100 mil cada, sendo: 70 debéntures da classe sénior
totalizando um valor de R$ 7.000 mil e 30 debéntures da classe subordinada
totalizando um valor de R$ 3.000 mil. Até 31 de dezembro de 2022 foram
emitidas e integralizadas a totalidade das debéntures da classe sénior e
subordinadas. As demonstragdes contabeis do exercicio findo em 31 de
dezembro de 2022 foram preparadas no pressuposto da continuidade normal
das atividades e nao incluem nenhum ajuste relativo a realizagdo e a
classificacdo dos valores de ativos ou aos valores e a classificagdo de passivos
que seriam requeridos na impossibilidade de a Companhia continuar operando.
Nossa opinido nao esta ressalvada em relagao a esse assunto.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sao 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 contabeis como um todo e na formagao de nossa opiniao sobre
essas demonstragbes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido
separada sobre esses assuntos.

Debéntures

A Companhia possui Debéntures, cujo saldo atualizado em 31 de dezembro de
2022 representava R$ 10.016 mil. Conforme Notas Explicativas no 1 e 9, em 21
de junho de 2022, a Companhia emitiu duas séries de Debéntures no valor total
de R$ 10.000 mil, com vencimento em 15 de junho de 2033 e que foram
totalmente integralizados em 19 de outubro de 2022. Os recursos captados por
meio da emissao serdo utilizados pela Companhia para adquirir os direitos
creditorios provenientes dos contratos celebrados entre os clientes e empresas
terceiras parceiras da Vivenda.

©) () (f) (@)(w)
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A remuneracgao das debéntures ocorre sobre valor nominal ou o saldo nominal
das debéntures incidira juros remuneratorios correspondentes a taxa pre-fixada
de 1% ao ano, para a 12 e 22 séries. Com garantias de obrigacbes garantidas e
garantia real. E com prémio a partir do final do 9° ano, inclusive, de vigéncia da
escritura. Caso o saldo do valor nominal unitario das debéntures alcangarem o
valor minimo de mil reais, a companhia pagara a debenturista, uma unica vez,
além da amortizagdo de principal incidente sobre o valor nominal unitario e da
remuneracgao, um prémio a ser calculado nos termos da escritura.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros testes, a avaliacéo e
a efetividade operacional dos controles internos sobre as Debéntures.
Examinamos toda a documentagao da emissdo das debéntures disponibilizada
pela Companhia, que confirma o saldo contabil. Adicionalmente, realizamos
confronto dos valores das bases analiticas com os correspondentes saldos dos
registros contabeis das debéntures; procedemos com analise das condi¢des das
escrituras das debéntures emitidas; fizemos avaliacgdo da adequacgido das
divulgacbées realizadas nas demonstragbes contadbeis. Baseados nos
procedimentos de auditoria efetuados, consideramos que as evidéncias de
auditoria obtidas s&o apropriadas e suficientes para suportar a titularidade da
Companhia sobre os direitos das debéntures, assim como a correta mensuragao
e contabilizacao dos respectivos ativos e passivos.

Outros assuntos
Demonstracao do Valor Adicionado

A Demonstrac¢do do Valor Adicionado (DVA) referente ao exercicio findo em 31
de dezembro de 2022, elaborada sob a responsabilidade da Administragao da
Companhia e apresentada como informag¢ao suplementar, foi submetida a
procedimentos de auditoria executados em conjunto com a auditoria das
demonstragdes contabeis da Companhia. Para a formagdo de nossa opinido,
avaliamos se essa demonstragdo foi conciliada com as demonstragdes contabeis
e registros contabeis, conforme aplicavel, e se a sua forma e conteudo estdo de
acordo com os critérios definidos no Pronunciamento Técnico CPC 09 -
Demonstragdo do Valor Adicionado. Em nossa opinido, essa demonstragao do
valor adicionado foi adequadamente elaborada, em todos os aspectos
relevantes, segundo os critérios definidos nessa Norma e sdo consistentes em
relagdo as demonstracdes contabeis tomadas em conjunto.

ellbedfordbrasil
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Informacoes contabeis comparativas

As demonstragdes contabeis do exercicio findo em 31 de dezembro de 2021,
apresentadas para fins de comparabilidade, ndo foram auditadas por nos, nem
por outros auditores independentes, em virtude de a Companhia ter iniciado suas
operagdes em 2022.

Responsabilidade da administracao e da governanca pelas demonstracoes
Contabeis

A Administragéo é responsavel pela elaboragcdo das demonstragdes contabeis
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e pelos controles
internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de
demonstragdes contabeis livres de distorgio relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracdes contabeis, a Administracdo é responsavel
pela avaliagao da capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando,
quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional
e 0 uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstragdes contabeis, a ndo
ser que a Administracdo pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas
operagbes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das operagdes.

Os responsaveis pela governanga da Companhia sido aqueles com
responsabilidade pela supervisio do processo de elaboragdo das
demonstragdes contabeis.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstragdes contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes
contabeis, tomadas em conjunto, estdo livres de distor¢cdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria
contendo nossa opinido.

Seguranca razoavel é um alto nivel de seguran¢a, mas ndo uma garantia de que
a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria sempre detectam as eventuais distor¢cdes relevantes existentes. As
distorcdes 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 demonstra¢des contabeis.

ellbedfordbrasil
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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. Aléem disso:

« lIdentificamos e avaliamos os riscos de distorgcdo relevante nas
demonstra¢des contabeis, independentemente se causada por fraude ou
erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em resposta
a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecgao de
distor¢ao 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, falsificagdo, omissao ou representacdes falsas intencionais.

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

+ Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a
razoabilidade das estimativas contabeis e respectivas divulgagées feitas
pela Administracao.

+ Concluimos sobre a adequagédo do uso, pela administragdo, da base
contabil de continuidade operacional e, com base nas evidéncias de
auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagéo a eventos ou
condigbes que possam levantar duvida significativa em relagdo a
capacidade de continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos
gue existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso
relatorio de auditoria para as respectivas divulgagdes nas
demonstragdes contabeis ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulgacbes forem inadequadas. Nossas conclusdes estao
fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso
relatorio. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar a
Companhia a nao mais se manterem em continuidade operacional.

+ Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o conteudo das
demonstragées contabeis, inclusive as divulgacbes e se as
demonstragdes contabeis representam as correspondentes transacdes
e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacao
adequada.

ellbedfordbrasil
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Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanca 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 identificamos, eventualmente, tenham sido
identificadas durante nossos trabalhos.

Fornecemos também, aos responsaveis pela governanga, declaragdo de que
cumprimos com as exigéncias eticas relevantes, incluindo os requisitos
aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos o0s eventuais
relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com o0s responsaveis pela
governanga, determinamos aqueles que foram considerados como mais
significativos na auditoria das demonstragdes contabeis do exercicio corrente e
que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria.
Descrevemos esses assuntos em nosso relatorio de auditoria a menos que a lei
ou regulamento tenha proibido divulgacao publica do assunto, ou quando, em
circunstancias extremamente raras, determinamos que o assunto ndo deve ser
comunicado em nosso relatorio porque as consequéncias adversas de tal
comunicacao podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios
da comunicacédo para o interesse publico.

Barueri, 24 de margo de 2023

RUSSELL BEDFORD GM
AUDITORES INDEPENDENTES S/S
2 CRC RS 5.460/0-0 “T" SP

ROGER MACIEL Assinado de forma digital

& ouvere QD
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Declaracao dos Diretores sobre as Demonstracdes Financeiras e
sobre o Parecer dos Auditores Independentes

Jodo Paulo dos Santos Pacifico, brasileiro, casado, engenheiro, portador da Cédula de Identidade
RG n.° I (SSP/SP), inscrito no CPF/MF sob o n.°H, residente e domiciliado na capital
do Estado de Sao Paulo, com enderegco comercial na Rua Ministro Jesuino Cardoso, 633, 8° Andar, Vila Nova
Conceigdo, CEP 04544-051, na qualidade de Diretor Presidente da GAIA IMPACTO VIVENDA
SECURITIZADORA DE CREDITOS FINANCEIROS S.A., sociedade por agbes com sede na Capital do Estado
de Sao Paulo, na Rua Ministro Jesuino Cardoso, 633, 8° andar, CEP 04544-051, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
14.876.090/0001-93, com seus atos constitutivos registrados na Junta Comercial do Estado de S&o Paulo -
JUCESP sob o NIRE 35.300.418.514 (“Companhia”), DECLARAM, para todos os fins e efeitos, que:

(i) Reviram, discutiram e concordam com as demonstragdes financeiras da Companhia, datadas de 31 de
dezembro de 2022 e 31 de dezembro de 2021; e

(i) Reviram, discutiram e concordam com as conclusdes expressas no relatério dos auditores independentes
referente as demonstragdes financeiras intermediarias da Companhia datadas de 31 de dezembro de 2022 e 31
de dezembro 2021.

Sao Paulo, 24 de margo de 2023.
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Gaia Impacto Vivenda Securitizadora de Créditos Financeiros S.A.

Balango patrimonial

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Valores expressos em milhares de reais - R$)

Ativo

Circulante

Caixa e equivalentes de caixa

Aplicagdes financeiras

Impostos a recuperar

Carteira de créditos
Total do ativo circulante

Néao circulante
Carteira de créditos

Total do ativo ndo circulante

Total do ativo

Passivo e patriménio liquido

Circulante
Contas a pagar
Obrigagoes fiscais

Total do passivo circulante
Nao circulante

Exigivel ao longo prazo
Debéntures

Total do passivo néo circulante

Patriménio liquido
Capital subscrito
(-) Capital a integralizar
Prejuizos acumulados

Total do patriménio liquido

Total do passivo e patriménio liquido

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Gaia Impacto Vivenda Securitizadora de Créditos Financeiros S.A.

Demonstracao dos resultados
Exercicios findos em 31 de dezembro

(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto o lucro por agéo)

Receita de operagao da securitizagao

Receitas (Despesas) operacionais
Despesas de captagéo

Resultado bruto
Resultado operacional antes do resultado financeiro
Resultado financeiro

Receitas financeiras

Despesas financeiras

Resultado financeiro, liquido

Prejuizo antes do imposto de renda e
da contribuig¢do social

Imposto de renda e contribuicdo social
Prejuizo do exercicio
Média ponderada das a¢des no fim do exercicio

Prejuizo por acao
do capital social no fim do exercicio - R$

Nota 2022

2021

11 (442)

(442)

(442)

12 192
12 (1)

191

(251)

(0,25133)

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Gaia Impacto Vivenda Securitizadora de Créditos Financeiros S.A.

Demonstracao dos resultados abrangentes
Exercicios findos em dezembro
(Valores expressos em milhares de reais - R$)

2022 2021

Prejuizo do exercicio (251) -
Outros resultados abrangentes - -
Resultado abrangente do exercicio (251) -

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Gaia Impacto Vivenda Securitizadora de Créditos Financeiros S.A.

Demonstracao das mutagoes do patrimonio liquido
Exercicios findos em dezembro
(Valores expressos em milhares de reais - R$)

Capitala  Prejuizos

Capital social integralizar acumulados Total

Saldos em 1° de janeiro de 2021 - = - <
Subscri¢do de capital 1 (1) = “
Saldos em 31 de dezembro de 2021 1 (1) - “
Saldos em 1° de janeiro de 2022 1 1) = g
Prejuizo do exercicio - - (251) (251)
Saldos em 31 de dezembro de 2022 1 (1) (251) (251)

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Gaia Impacto Vivenda Securitizadora de Créditos Financeiros S.A.

Demonstracao dos fluxos de caixa
Exercicios findos em dezembro
(Valores expressos em milhares de reais - R$)

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Prejuizo antes do imposto de renda e da contribuigao social
Variagdes nos ativos e passivos:

Carteira de crédito

Impostos a recuperar

Contas a pagar

Obrigagdes fiscais
Total caixa liquido consumido nas atividades operacionais
Caixa liquido utilizado nas atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Captagdo de debéntures

Caixa liquido proveniente das atividades de financiamento

Aumento (Reducao) de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no fim do exercicio

Aumento (Reducao) de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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2021
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Gaia Impacto Vivenda Securitizadora de Créditos Financeiros S.A.

Demonstracao do valor adicionado
Exercicios findos em dezembro
(Valores expressos em milhares de reais - R$

Receitas
Receita bruta de prestacgao de servigo
Outras receitas

Insumos adquiridos de terceiros
Materiais, energia, servigos de terceiros e outros

Valor adicionado bruto
Valor adicionado liquido produzido pela companhia

Valor adicionado recebido em transferéncia
Receitas financeiras

Valor adicionado total a distribuir
Distribuicao do valor adicionado

Pessoal
Remuneracgao direta

Impostos, taxas e contribui¢coes
Federais
Municipais

Remuneracéo de capital de terceiros
Juros

Remuneracéo de capitais préprios
Prejuizo do exercicio

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Gaia Impacto Vivenda Securitizadora de Créditos Financeiros S.A.

Notas explicativas as demonstragoes financeiras
em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Valores expressos em reais, exceto quando indicado de outra forma)

Contexto operacional

A Gaia Impacto Vivenda Securitizadora de Créditos Financeiros S.A. € uma sociedade andénima, com
sede na Rua Ministro Jesuino Cardoso, n° 633, 8° andar, conjunto 81 e 82, - Vila Nova Conceigéo -
Sao Paulo - SP, foi constituida em 26 de julho de 2021 e obteve seu registro na JUCESP em 15 de
setembro de 2021. Tem por objetivo: (i) a aquisigao e securitizagdo de créditos exclusivamente oriundos
de operagdes praticadas por bancos multiplos, bancos comerciais, bancos de investimentos,
sociedades de créditos imobiliarios, sociedades de arrendamento mercantil, sociedades de créditos,
financiamentos e investimentos, associa¢gdes de poupanga e empréstimos, caixas econdmicas e
companhias hipotecarias; (ii) a emiss&o e colocagéo, privada ou junto ao mercado financeiro e de
capitais, de qualquer titulo de crédito ou valor mobiliario compativel com suas atividades, respeitando
os trAmites da legislagao aplicavel; (iii) a realizagdo de negdcios e a prestacao de servigos relacionados
as operagdes de securitizagdo de créditos supracitadas; e (iv) a realizagdo de operagdes de hedge em
mercados derivativos visando a cobertura de riscos na sua carteira de créditos.

A Companhia foi fundada para realizar a emissido de debentures simples ndo conversiveis em acgdes
denominadas “debéntures financeiras”, cujo objetivo de captacido é financiar reformas de baixa
complexidade, cujo projeto é operacionalizado pelo “Programa Vivenda”.

Em 21 de junho de 2022 foi aprovada em Assembleia Geral Extraordinaria (AGE) a emissdo até R$
10.000 (dez milhdes de reais) em debentures simples ndo conversiveis em agdes e com valor unitario
de R$ 100 (cem mil reais) cada, sendo:

70 (setenta) debénfures da classe sénior totalizando um valor de R$ 7.000 (sete milhdes de reais) e 30
(trinta) debéntures da classe subordinada totalizando um valor de R$ 3.000 (trés milhdes de reais).

Até 31 de dezembro de 2022 foram emitidas e integralizadas a totalidade das debéntures da classe
sénior e subordinadas.

Elaboracéo e apresentacdo das demonstracdes financeiras

Declaracao de conformidade com relagdo as normas do Comité de Pronunciamentos Contabeis
(CPC)
As Demonstragtes Financeiras foram elaboradas e estdo apresentadas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, com base nas disposi¢des contidas na Lei das Sociedades por Agdes,
pronunciamentos, orientagdes e interpretagdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis -
CPC.

A Companhia adotou todas as normas, revisdes de normas e interpretagcdes emitidas pelo CPC que
estavam em vigor em 31 de dezembro de 2022.

As demonstragdes financeiras foram aprovadas pela Administragdo da Companhia para sua emissao
no dia 22 de margo de 2023.

Resumo das principais praticas contabeis

As principais praticas contabeis aplicadas na elaboragdo das demonstragbes financeiras estao
descritas abaixo, aplicadas de modo consistente a todos os exercicios apresentados nessas
demonstragdes financeiras.

Base de mensuragao

As demonstragdes financeiras foram preparadas com base no custo histérico, com excegdo dos
seguintes itens materiais reconhecidos nos balangos patrimoniais: (i) os instrumentos financeiros
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(i)

(iii)

(b)

(c)

(d)

(e)

Gaia Impacto Vivenda Securitizadora de Créditos Financeiros S.A.

Notas explicativas as demonstragoes financeiras
em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Valores expressos em reais, exceto quando indicado de outra forma)

mensurados custo amortizado, (ii) instrumentos financeiros mensurados a valor justo por meio do
resultado (VJR), e (iii) instrumentos financeiros mensurados a valor justo por meio de outros resultados
abrangentes (VJORA).

Moeda funcional e moeda de apresentacéo

As demonstrag@es financeiras da Companhia sdo apresentadas em reais, que é sua moeda funcional
e de apresentacéo.

Caixa e equivalentes de caixa

Inclui caixa, saldos positivos em conta movimento, fundos de investimentos e aplicagdes financeiras
pos-fixadas resgataveis a qualquer momento, com riscos insignificantes de mudanga de seu valor de
mercado e sem penalidades. As aplicagdes financeiras sdo registradas ao valor justo, considerando os
rendimentos proporcionalmente auferidos até as datas de encerramento dos exercicios.

Estimativas contabeis

A elaboracgao das demonstracgées financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
requer que a Administragao se utilize de premissas e julgamentos na determinagio do valor e registro
de estimativas contabeis, que se baseiam na experiéncia histérica e expectativa de eventos futuros. A
Companhia revisa suas estimativas e premissas periodicamente em exercicio nio superior a um ano.

Ativos financeiros nao derivativos
Os ativos financeiros séo classificados entre:
Custo amortizado

Sao0 os ativos mantidos dentro do modelo de negdcio cujo objetivo seja manter ativos financeiros com
o fim de receber fluxos de caixa contratuais e em termos contratuais derem origem a fluxos de caixa
gue constituam, exclusivamente pagamentos de principal e juros sobre o valor do principal em aberto
(critério de “somente P&J"). O Custo amortizado € reduzido por perdas por impairment. A Receita de
Juros, ganhos e perdas cambiais e impairment sdo reconhecidos no resultado.

Instrumentos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado abrangente

Um ativo financeiro € mensurado ao valor justo por meio do resultado abrangente caso ele satisfaga ao
critério de “somente P&J", ou seja, fluxos de caixa que constituam exclusivamente pagamentos de
principal e juros em aberto, e que seja mantido em um modelo de negdcios cujo objetivo seja atingido
tanto pela obtengdo de fluxos de caixa contratuais quanto pela venda do ativo financeiro. Os
rendimentos de juros calculados utilizando o método dos juros efetivo, ganhos e perdas cambiais e
impairment sdo reconhecidos no resultado. Outros resultados liquidos sdo reconhecidos em Outros
Resultados Abrangentes.

Instrumentos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado

Um ativo financeiro & mensurado ao valor justo através do resultado quando os ativos ndo atendem os
critérios de classificacdo das demais categorias anteriores ou quando no reconhecimento inicial for
designado para eliminar ou reduzir descasamento contabil. Os ativos financeiros derivativos estdo
contemplados nesta categoria. O resultado liquido, incluindo juros ou receita de dividendos, é
reconhecido no resultado.
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(f)

(9)

(h)

(i)
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Gaia Impacto Vivenda Securitizadora de Créditos Financeiros S.A.

Notas explicativas as demonstragoes financeiras
em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Valores expressos em reais, exceto quando indicado de outra forma)

Passivos financeiros nao derivativos

Sao reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescido de quaisquer custos de transagao atribuiveis
na data de negociagdo na qual a Companhia se torna uma parte das disposi¢cdes contratuais do
instrumento.

Sao0 medidos pelo custo amortizado através do método dos juros efetivos e sua baixa ocorre quando
tem suas obrigagdes contratuais retiradas, canceladas ou vencidas. Os ativos e passivos financeiros
sdo compensados e o valor liquido é apresentado no balango patrimonial quando, e somente quando,
a Companhia tenha o direito legal de compensar os valores e tenha a intengdo de liquidar em uma base
liquida ou de realizar o ativo e quitar o passivo simultaneamente. A Companhia tem as contas
representativas de fornecedores e outras contas a pagar como passivos financeiros nao derivativos.

Avaliagdo do valor recuperavel de ativos (teste de “impairment”)
Ativos financeiros

S3do avaliados a cada data de apresentacao, para verificar se ha evidéncia objetiva de que tenha
ocorrido perda no seu valor recuperavel. A reducdo do valor recuperavel é calculada pela diferenca
entre o valor contabil e o valor presente dos futuros fluxos de caixa estimados, descontados a taxa de
juros efetiva original do ativo. As perdas sao reconhecidas no resultado e refletidas em uma conta de
provisao contra recebiveis. Os juros sobre o ativo que perdeu valor continuam sendo reconhecidos
atraves da reversdo do desconto. Quando um evento subsequente indica reversdo da perda de valor,
a diminuigao na perda de valor é revertida e registrada no resultado.

Ativos nao financeiros

O valor contabil dos ativos nao financeiros da Companhia, que n&o o imposto de renda e contribuicdo
social diferidos, é revisto a cada data de apresentagdo para apurar se ha indicagdo de perda no valor
recuperavel. Caso ocorra tal indicagéo, ent&o o valor recuperavel do ativo & determinado.

Outros ativos e passivos circulantes

Os demais ativos e passivos sdo demonstrados ao custo, incluindo os rendimentos e as variagdes
monetarias auferidas e, quando aplicavel, o efeito do seu ajuste para o valor justo ou de realizagao.

Os ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando sua realizagao ou liquidagéo é provavel
gue ocorra nos proximos doze meses. Caso contrario, sdo demonstrados como néo circulantes.

Ativos e passivos contingentes e obrigagoes legais

As praticas contabeis para registro e divulgagéo de ativos e passivos contingentes e obrigagdes legais
sdo apresentadas de acordo com as regras estabelecidas no CPC 25: (i) Ativos contingentes sao
reconhecidos somente quando ha garantias reais ou decisdes judiciais favoraveis, transitadas em
julgado; (ii) Passivos contingentes s&o provisionados quando as perdas forem avaliadas como
provaveis e 0os montantes envolvidos forem mensuraveis com suficiente seguranga. Os passivos
contingentes avaliados como de perdas possiveis sdo apenas divulgados em nota explicativa e os
passivos contingentes avaliados como de perdas remotas ndo sdo provisionados e nem divulgados; e
(iii) Obrigagdes legais s&o registradas independentemente da avaliagdo sobre as probabilidades de
éxito dos processos em que a Companhia questiona a inconstitucionalidade de impostos ou tributos.

Imposto de renda e contribuicéo social
A provisdo para imposto de renda, quando aplicavel, & constituida com base no lucro real (tributavel) a
aliquota de 15%, acrescida do adicional de 10% sobre o lucro tributavel que exceder a R$ 240 no

exercicio para imposto de renda e de 9% sobre o lucro tributavel para contribuicido social sobre o lucro
liquido.
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Gaia Impacto Vivenda Securitizadora de Créditos Financeiros S.A.

Notas explicativas as demonstragoes financeiras
em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Valores expressos em reais, exceto quando indicado de outra forma)

Resultado por acéo

Calculado de acordo com o CPC 41, o resultado por agdo é obtido dividindo-se o resultado do exercicio
atribuido aos acionistas da Companhia pela média ponderada da quantidade de a¢des em circulagao.

Apuracao do resultado

A receita pela prestagdo de servicos de emissdo e administragdo dos certificados de recebiveis
agricolas (CRA) é reconhecida por competéncia e com base na execugao dos servi¢os realizados pela
Companhia até a data-base do balanco.

Demonstracdes de valor adicionado

A Companhia elaborou demonstragdes do valor adicionado (DVA) de acordo com o pronunciamento
técnico CPC 09 - Demonstragao do Valor Adicionado, as quais s3o requeridas pela legislacao societaria

para companhias abertas, enquanto para o IFRS representam informagao financeira suplementar.

Caixa e Equivalentes de caixa

2022 2021
Depdsitos bancarios 2 -
Total 2 -
Aplicacdes financeiras avaliadas ao valor justo por meio do resultado

2022 2021
Certificados de Depdsitos Bancarios - CDB 9.806 -

9.806 -

As aplicagdes financeiras da Companhia sdo compostas por certificados de depdsitos bancarios (pds-
fixados) cujo valor de custo atualizado desses titulos € o seu valor justo. A taxa de juros média
contratada dos certificados de dep6sitos bancarios € de 5% da taxa dos depésitos interfinanceiros - DI,
com vencimentos para dezembro de 2024.

Hierarquia de niveis - Ativos e Passivos financeiros reconhecidos a valor justo

A mensuracgado da estimativa do valor justo por nivel baseia-se na seguinte hierarquia:

Nivel 1: Precos cotados (ndo ajustados) em mercados ativos para ativos idénticos.

Nivel 2: Classificado quando se utiliza uma metodologia de fluxo de caixa descontado ou outra
metodologia para precificagdo do ativo com base em dados de mercado e quando todos esses
dados sdo observaveis no mercado aberto.

Nivel 3: Mensuracao do valor justo s&o as derivadas de técnicas de avaliagdo que incluem entradas
para os ativos ou passivos que ndo sao baseadas em dados observaveis de mercado (dados

nao observaveis).

A tabela a seguir apresenta hierarquia do valor justo dos “Instrumentos financeiros avaliados ao valor
justo por meio do resultado” mantidos pela Companhia:
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5.2

Gaia Impacto Vivenda Securitizadora de Créditos Financeiros S.A.

Notas explicativas as demonstragoes financeiras
em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Valores expressos em reais, exceto quando indicado de outra forma)

2022 2021

Tipo de
Instrumento Nivel1 Nivel2 Nivel 3 Nivel1 Nivel 2 Nivel 3

Certificados de Depésitos Bancarios - Valor justo - 9.806 = - = -

Movimentacao das aplicagbes financeiras

2022 2021

Saldo inicial - -
Aplicagdo/(resgate) 9614 -
Receita financeira 192 -
Saldo final 9.806 -

Direitos creditériocs sem aquisicdo substancial de riscos e/ou beneficios
(a) Descrigédo das caracteristicas dos direitos creditérios

Sao representados por direitos creditérios provenientes dos Contratos de financiamento celebrados
entre os clientes e companhias hipotecarias, com intuito de viabilizar o pagamento dos contratos de
prestacao de servigos, celebrados entre os parceiros executores e os clientes, com a interveniéncia da
Vivenda conforme definidos na Escritura de Emissao da operagao.

Cedente 2022 2021
Companhia Hipotecaria Piratini — CHP 12 -
Total 12 -

(b) Composicao da carteira de crédito

A carteira adquirida pela operagédo aberta por faixa de recebimento e classificados como direitos
creditorios a vencer e direitos creditorios vencidos em 31 de dezembro de 2022 esta representada
abaixo:

2022 2021
Direitos creditorios a vencer Saldo devedor Saldo devedor
0 a 30 dias 1 -
31 a 60 dias 1 -
61 a 90 dias 1 -
91 a 120 dias 1 -
121 a 180 dias 1 -
> 180 dias 7 -
Total 12
Parcela no ativo circulante 5 -
Parcela no ativo ndo circulante 7
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Gaia Impacto Vivenda Securitizadora de Créditos Financeiros S.A.

Notas explicativas as demonstragoes financeiras
em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Valores expressos em reais, exceto quando indicado de outra forma)

(c) Movimentagao

2022 2021
Saldo inicial - -
Aquisicbes de carteiras 12 -
Saldo final 12 -
Contas a pagar

2021 2020
Contas a pagar 39 -
39 -

Obrigacgoes fiscais
2021 2020
CSRF a recolher 12 -
IRRF a recolher 5 -
17 -

Debéntures

Em 21 de junho de 2022, a Companhia emitiu 2 (duas) séries de Debéntures no valor total de R$ 10.000
(dez milhdes de reais), com vencimento em 15 de junho de 2033 e que foram totalmente integralizados
em 19 de outubro de 2022.

Em 31 de dezembro de 2022, estao representadas da seguinte forma:

2022 2021
12 Emissao série Unica 7.000 -
22 Emiss&o série Unica 3.000 -
Amortizagdes - -
Juros sobre as debéntures 16 -
Total 10.016 -
Parcela no passivo circulante - -
Parcela no passivo ndo circulante 10.016 -
Tipo: simples, ndo conversiveis em agdes e nem permutaveis.
Espécie: com garantia real.
12 Emissao 22 Emissao
Série unica Série unica
Valor original 7.000 3.000
Valor unitario 1 1

Destinacdo dos recursos: Os recursos captados por meio da emissdo serdo utilizados pela
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Gaia Impacto Vivenda Securitizadora de Créditos Financeiros S.A.

Notas explicativas as demonstragoes financeiras
em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Valores expressos em reais, exceto quando indicado de outra forma)

Companhia para adquirir os direitos creditérios provenientes dos contratos celebrados entre os clientes
e empresas terceiras parceiras da Vivenda.

Remuneracao das debéntures: sobre o valor nominal ou o saldo nominal das debéntures incidirdo
juros remuneratdrios correspondentes a taxa pré-fixada de 1% (um por cento) ao ano, para a 1% e 22
série.

Garantias: obrigagtes garantidas e garantia real.

Prémio: a partir do final do 9° ano, inclusive, de vigéncia da escritura, caso o saldo do valor nhominal
unitario das debéntures alcangarem o valor minimo de R$ 1 (mil reais), a companhia pagara a
debenturista, uma unica vez, aléem da amortizag&o de principal incidente sobre o valor nominal unitario
e da remunerag&o, um prémio a ser calculado nos termos da escritura.

Patriménio liquido

Capital social

Em 30 de setembro de 2022, o capital social, totalmente subscrito € de R$ 1, dividido em 1.000 a¢des
ordindarias nominativas.

Em 31 de dezembro de 2022 e 31 de dezembro de 2021, o capital social era dividido da seguinte forma:

Quantidade de acbes

Acionistas % 2022 2021
Gaia Impacto Assessoria Financeira Ltda. 99,99% 999 999
Outros (a) 0,01% 1 1
Capital subscrito 100% 0,1 0,1
Capital a integralizar 90% 0,999 0,999
Capital subscrito e integralizado 100% 1 1

(a) referem-se a participagdo do sécio Jodo Paulo dos Santos Pacifico.
Reserva legal

A reserva legal é constituida mediante a apropriagdo de, no minimo, 5% do lucro liquido apurado em
cada exercicio social nos termos do artigo 193 da Lei n® 6.404/76, até o limite de 20% do capital social.

Reservas estatutarias

O lucro liquido apés as destinagdes de dividendos minimos devera ser destinado a reserva estatutaria
para a futura distribuicdo de dividendos aos acionistas da Companhia.

Dividendos
Aos acionistas esta assegurado, pelo estatuto social da Companhia, um dividendo minimo
correspondente a 10% do lucro liquido apurado em cada exercicio social, calculado nos termos da Lei

das Sociedades por Agdes (Lei n° 6.404/76).

Despesas gerais e administrativas
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Gaia Impacto Vivenda Securitizadora de Créditos Financeiros S.A.

Notas explicativas as demonstragoes financeiras
em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Valores expressos em reais, exceto quando indicado de outra forma)

A composigao das despesas gerais e administrativas nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022
e de 2021 encontra-se demonstrada a seguir:

2022 2021
Despesa com administragao (253) -
Despesa com advogados (66) -
Despesa com agente fiduciario (20) -
Remuneragdo do investidor (16) -
Despesa com agente liquidante (9) -
Despesa com auditoria (3) -
Outras despesas relacionadas a emissao (75) -

(442) 2

Resultado financeiro

A composigéo das receitas financeiras, auferidas exclusivamente pelas aplicagdes em certificados de
depositos bancarios, e das despesas financeira nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e
de 2021 encontram-se demonstradas a seguir:

2022 2021

Rendimento aplica¢des 192 -
Despesas bancarias (1) -
191 -

Acdes judiciais

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, a companhia ndo é parte citada em agdes
judiciais.

Gerenciamento de riscos - Instrumentos financeiros
Instrumentos financeiros

As aplicacgdes financeiras da Gaia Impacto Securitizadora S.A. sdo realizadas através das aquisigdes
de Certificados de Depdsitos Bancarios (CDB).

Instrumentos financeiros derivativos

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, a Companhia ndo executou transagdes
envolvendo instrumentos financeiros derivativos.

Politica de gestao de riscos

A Companhia possui uma politica formal para gerenciamento de riscos cujo controle e gestéo é
responsabilidade da diretoria financeira, que se utiliza de instrumentos de controle através de sistemas
adequados e de profissionais capacitados na mensuragdo, analise e gestao de riscos. Adicionalmente,
nao sdo permitidas operagcdes com instrumentos financeiros de carater especulativo.

Risco de crédito
24



15

Gaia Impacto Vivenda Securitizadora de Créditos Financeiros S.A.

Notas explicativas as demonstragoes financeiras
em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Valores expressos em reais, exceto quando indicado de outra forma)

O risco de crédito é o risco que surge da possibilidade de prejuizo resultante do ndo recebimento, de
terceiros, dos valores contratados. O caixa da Companhia é investido em titulos de renda fixa, que
investimentos estdo sujeitos a risco de crédito. Em 31 de dezembro de 2022, a Companhia possuia R$
9.806 aplicados em certificado de depdsitos bancarios de instituicdes financeiras brasileiras.

Risco de mercado acionario

Considerado como a possibilidade de a Companhia incorrer em perdas resultantes de problemas
financeiros com seus clientes, que os levem a ndo honrar os compromissos assumidos com a
Companhia. Para minimizar esse risco todos os créditos ofertados sdo submetidos a rigorosa analise
qualitativa, abrangendo, entre outros quesitos, a analise histérica da pontualidade na solvéncia das
obrigagdes e a relagéo entre saldos devedores e garantias a eles relacionadas. Adicionalmente, quando
aplicavel, os créditos adquiridos estao garantidos por coobrigagdo dos cedentes, assegurando a
integralidade do fluxo de caixa previsto mesmo na hipétese de inadimpléncia dos devedores. Quanto
ao gerenciamento dos recursos em tesouraria, este tem como parametro, entre outros, a pulverizagao
das disponibilidades de caixa entre institui¢des financeiras com adequada classificagao de risco.

Risco de liquidez

Considerado pela capacidade de a Companhia gerenciar os prazos de recebimento dos seus ativos em
relagdo aos pagamentos derivados das obrigagdes assumidas. Esse risco é eliminado pela
compatibilidade de prazos e fluxos de amortizagao entre titulos emitidos e lastros adquiridos, além da
manutengao obrigatdria de uma reserva minima de liquidez, em montante n&o inferior a 2% do saldo
dos titulos emitidos.

O caixa da Companhia é investido em Certificados de Depdsito Bancario - CDBs, com liquidez diaria,
indexados a taxas de juros, portanto variagdes nas taxas de mercado podem afetar o fluxo de caixa da
Companhia.

A Companhia administra sua estrutura de ativos, passivos e capital com o objetivo de buscar otimizar
sua estrutura de capital, possibilitar um retorno adequado aos acionistas e minimizar o risco de liquidez.

Analise de sensibilidade

Os instrumentos financeiros (aplicagdes financeiras) da Companhia sdo representados por certificados
de depdsitos bancarios e estio registrados pelo valor de custo, acrescidos de rendimentos ou encargos
incorridos, os quais até 31 de dezembro de 2022, se aproxima dos valores de mercado. Os principais
riscos atrelados as operagbes da Companhia estdo ligados a variacdo da taxa dos depdsitos
interfinanceiros - DI para as suas aplicagdes financeiras.

Com a finalidade de verificar a sensibilidade das aplicagbes financeiras a taxa de juros meédia das
respectivas remuneragdes, fator de risco de taxa de juros ao qual a Companhia possuia exposi¢cao
ativa na data base 31 de dezembro de 2022, foram definidos 3 cenarios diferentes com base em
projecdes divulgadas pelo boletim Focus, pelo Banco Central em 30 de dezembro de 2022, definiu-se
a taxa provavel para SELIC média para os préoximos 12 meses de 13,75% a.a. A partir da variagdo das
taxas provaveis em cenarios de deterioragdo para o SELIC foram determinadas as variagbes 25% para
menos e 50% para menos, ou Sseja, recalcularam-se as taxas anuais das aplicagbes financeiras,
respectivamente com o SELIC a 10,31% a.a. 6,88% a.a.

Para cada cenario, foi calculada a “receita financeira bruta”, ndo se levando em consideracio a
incidéncia de tributos sobre os rendimentos das aplicagdes. Calculou-se a sensibilidade das aplicagdes
financeiras aos cenarios para as remuneragdes méedias mensais, a partir do saldo existente em 31 de
dezembro de 2022.
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Notas explicativas as demonstragoes financeiras
em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Valores expressos em reais, exceto quando indicado de outra forma)

Posicdo em Fator Cenirio | Cenario ll Cendrio lll
Operacgao dez/22 de risco provavel 25% menos 50% menos
Aplicagao financeira 9.806 CDI 13,75% 10,31% 6,88%
Receita projetada - - 1.348 1.011 674

Informacgéo se os auditores independentes prestam outro tipo de servigo, que nao o de auditoria,
a emissora Securitizadora

Em atendimento a Instrugdo CVM n°® 381, de 14 de janeiro de 2003, informamos que a operagdo, no
exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, contratou a Russell Bedford GM Auditores Independentes
somente para a prestagao de servigos de auditoria das demonstragdes financeiras, ndo tendo a referida
empresa prestado qualquer outro tipo de servigo para a operagao.

* * *

Presidente e Diretor Financeiro
Jodo Paulo dos Santos Pacifico

Responsavel Técnico
Emerson Romualdo Fernandes
Contador - CRC 1SP301254/0-1
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