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Securitizadora S.A.

Relatério da Administracao

Apesar de fundada no ano de 2005, a Gaia Securitizadora S.A. (“GaiaSec”) tornou-se operacional somente
em 2009, quando da entrada de novos sécios e executivos na empresa, que tinham a missdo de estruturar
operagdes financeiras dentro dos segmentos de atuagao, sempre de forma agil e eficaz.”

Nos ultimos anos o uso da securitizagdo, importante fonte de captacdo de recursos para o setor privado, tem
crescido em um ritmo acelerado nos principais mercados globais, inclusive no Brasil, onde as condi¢cBes
econOmicas tém contribuido para que esta forma de investimento ganhe popularidade entre empresas e
investidores.

A securitizacdo de recebiveis tem se tornado uma estratégia mais comum de captacdo de recursos para as
empresas, principalmente porque a queda relativa das taxas de juros nos dltimos anos tem atraido novos
investidores dispostos a incrementar a rentabilidade de seus investimentos permitindo a diversificacdo de fonte
de captacao. Dessa forma, a securitizacdo passou nao s a financiar o capital de giro das companhias, como
também a auxiliar a recuperacao de carteira de créditos duvidosos, de maneira competitiva e segura tanto para
as empresas quanto para as instituicdes financeiras.

Até o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 foram emitidos R$ 2.153.299 (dois bilh&es, cento e cinquenta
e trés milhdes e duzentos e noventa e nove mil reais) em certificados de recebiveis imobilidrios e do agronegacio.

O nosso objetivo neste ano ndo é ser a maior securitizadora em volume, mas ser a Companhia com melhor
capacidade de estruturacao e gestdo, assim obtendo reconhecimento de clientes e investidores como a melhor
opcéo dentre as securitizadoras.

Seguimos nossos ideais, acreditamos que um bom ambiente de trabalho proporciona melhores resultados,
porém o sucesso estara sempre baseado na forca de vontade, na dedicagdo e na garra para atingir nossos
objetivos, de forma que a vitéria sempre sera coletiva!

Finalmente, para os fins da Instrugdo CVM n° 381, de 14 de janeiro de 2003 (“ICVM 381”), a Administragao da
Companhia informa que durante todo ano de 2020, a Mazars Auditores Independentes, ou quaisquer partes
relacionadas a ela, assim definidas nos termos da ICVM 381, ndo prestou a GaiaSec e/ou as demais Companhias
pertencentes a seu grupo econdémico qualquer servico que ndo o de auditoria externa das demonstracdes
financeiras relacionadas ao exercicio findo em 2020.



(i)

(ii)

Gaia Securitizadora S.A
Declaracéo 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.° 25.684.186 (SSP/SP), inscrito no CPF/MF sob o n.° 267.616.938-61, residente e domiciliado na capital
do Estado de Sao Paulo, com enderego comercial na Rua Ministro Jesuino Cardoso, 633, 8° Andar, Vila Nova
Conceicéo, CEP 04544-051, na qualidade de Diretor Presidente e Lucas Drummond Alves, casado, economista,
portador da Cédula de Identidade RG n.° 11900577 (SSP/SP), inscrito no CPF/MF sob o n.° 070.219.596-05,
residente e domiciliado na capital do Estado de S&o Paulo, com endereco comercial na Rua Ministro Jesuino
Cardoso, 633, 8° Andar, Vila Nova Conceicdo, CEP 04544-051, na qualidade de Diretor de Relacbes de
Investidores da GAIA SECURITIZADORA S.A., sociedade por acdes com sede na Capital do Estado de Séo
Paulo, na Rua Ministro Jesuino Cardoso, 633, 8° andar, CEP 04544-051, inscrita no CNPJ/MF sob o
n°® 07.587.384/0001-30, com seus atos constitutivos registrados na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo —
JUCESP sob o NIRE 35.300.369.149 (“Companhia”), DECLARA, para todos os fins e efeitos, que:

Reviram, discutiram e concordam com as demonstracdes financeiras da Companhia, datadas de 31 de dezembro
de 2020 e 2019; e

Reviram, discutiram e concordam com as opinifes expressas no parecer dos auditores independentes referente
as demonstracgdes financeiras da Companhia datadas de 31 de dezembro de 2020.

S&o Paulo, 22 de marco de 2021.



Gaia Securitizadora S.A.

Balanco patrimonial
Em 31 de dezembro
(Valores expressos em milhares de reais)

Ativo Nota 2020 2019
Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 4 2.724 2.473
Aplicagdes financeiras 5 450 550
Contas a receber 6 403 256
Adiantamentos 10 -
Impostos a recuperar 7 166 142
Total do ativo circulante 3.753 3.421
N&o circulante
Realizavel alongo prazo:

Imobilizado 8 14 21
Total do ativo ndo circulante 14 21
Total do ativo 3.767 3.442
Passivo e patriménio liquido Nota 2020 2019
Circulante

Contas a pagar 9 55 33

Obrigag0es tributarias 10 389 60

Partes relacionadas 18 157 37

Dividendos a pagar 12 142 199
Total do passivo circulante 743 329
N&o circulante

Exigivel ao longo prazo-

Outras obrigacfes a pagar 11 1.733 1.732
Total do passivo ndo circulante 1.733 1.732
Patrimdnio liquido 12

Capital social 699 699
Reserva legal 82 52
Reserva de lucros 510 629
Total do patriménio liquido 1.291 1.380
Total do passivo e patriménio liquido 3.767 3.442

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes financeiras.
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Gaia Securitizadora S.A.

Demonstracao dos resultados
Exercicios findos em 31 de dezembro
(Valores expressos em milhares de reais)

Receita liquida de prestacédo de servigos
Receitas (Despesas) operacionais
Despesas gerais e administrativas
Outras receitas operacionais
Total
Lucro (Prejuizo) operacional antes do resultado financeiro
Resultado financeiro
Receitas financeiras
Despesas financeiras
Resultado financeiro liquido
Lucro antes do imposto de renda e da contribuicéo social
Imposto de renda e contribuicdo social
Lucro liquido do exercicio

Média ponderada das a¢cdes no fim do exercicio

Lucro liquido basico e diluido por ac6es
do capital social no fim do exercicio - R$

Nota 2020 2019
13 1.762 1.552
15 (1.316) (815)
14 309 256

(1.007) (559)
755 993
16 166 338
16 (6) (21)
160 317
915 1.310
17 (316) (439)
599 871
699 699
0,8569 1,2461

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes financeiras.
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Gaia Securitizadora S.A.

Demonstracao dos resultados abrangentes
Exercicios findos em 31 de dezembro
(Valores expressos em milhares de reais)

2020 2019

Lucro liquido do exercicio 599 871
Outros resultados abrangentes - -
Resultado abrangente do exercicio 599 871

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes financeiras.
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Gaia Securitizadora S.A.

Demonstracao dos resultados abrangentes
Exercicios findos em 31 de dezembro
(Valores expressos em milhares de reais)

Saldos em 1° de janeiro de 2019
Lucro do exercicio
Constituicdo de reserva legal
Distribuicdo de dividendos
Constituicdo de reserva de lucros

Saldos em 31 de dezembro de 2019
Lucro do exercicio
Constituicéo de reserva legal
Distribuicdo de dividendos
Constituicdo de reserva de lucros

Saldos em 31 de dezembro de 2020

Lucros Reserva Reserva
Nota Capital social acumulados de lucros legal Total
13 699 - 181 10 890
- 871 - - 871
- (42) - 42 -
- (381) - - (381
- (448) 448 - -
13 699 - 629 52 1.380
- 599 - - 599
- (30) - 30 -
- - (688) - (688)
- (569) 569 - -
13 699 - 510 82 1.291

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.

8




Gaia Securitizadora S.A.

Demonstracao dos fluxos de caixa
Exercicios findos em 31 de dezembro
(Valores expressos em milhares de reais - R$)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Lucro liquido do exercicio

Ajuste para
Depreciacao

Variacdes nos ativos e passivos:
Aplicac@es financeiras
Contas a receber
Adiantamentos
Impostos a recuperar
Obrigag0es tributarias
Contas a pagar e outras obrigacdes
Partes relacionadas
Dividendos a pagar

Caixa liquido proveniente das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Dividendos pagos

Caixa liquido aplicado nas atividades de financiamento

Aumento liquido 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 liquido de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes financeiras.
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2020 2019
599 871
7 7
100 130
(147) 28
(10) -
(24) 148
329 (40)
22 12
120 2
(57) -
940 1.158
(688) (182)
(688v (182)
251 976
2.473 1.497
2.724 2.473
251 976




Gaia Securitizadora S.A.

Demonstracao do valor adicionado
Exercicios findos em 31 de dezembro
(Valores expressos em milhares de reais - R$

Receitas
Receita bruta de prestacéo de servico
Outras receitas

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

Valor adicionado bruto
Depreciacao
Valor adicionado liquido produzido pela Companhia

Valor adicionado recebido em transferéncia
Receitas financeiras

Valor adicionado total a distribuir
Distribuicdo do valor adicionado

Pessoal
Remuneracao direta
Outros

Impostos, taxas e contribuicbes
Federais
Municipais

Remuneracdo de capital de terceiros
Juros

Remuneracdo de capitais préprios
Lucros/prejuizos retidos

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes financeiras.
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2020 2019
2.273 1.987
1.964 1.731
309 256
(916) (536)
(916) (536)
1.357 1.451
) ()
1.350 1.444
166 338
1.516 1.782
1.516 1.782
359 233
356 232
3 1
552 657
454 570
98 87

6 21

6 21
599 871
599 871



Gaia Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2020
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Contexto operacional

A Gaia Securitizadora S.A. (“Companhia” ou “Securitizadora”), constituida em 01 de setembro de 2005
e com sede na Rua do Ministro Jesuino Cardoso n° 633 - 8° andar, Vila Nova Conceicéo, Sao Paulo -
SP - Brasil obteve seu registro na JUCESP em 29 de julho de 2005, para operar no mercado imobiliario
brasileiro como uma sociedade securitizadora, adquirindo recebiveis imobiliarios e do agronegdcio
oriundos de originadores como construtoras, incorporadoras, revendas e produtores rurais, emitindo e
colocando no mercado financeiro e de capitais os Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI’s) e os
Certificados de Recebiveis do Agronegdcio (CRA’s) e, ainda, a realizagdo de operagdes no mercado
de derivativos visando a cobertura de riscos na sua carteira de créditos imobilidrios e do agronegécio.

A Companhia recebeu em 28 de julho de 2006 o registro, como companhia aberta, de nimero 2022-2
da Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM), condicdo basica para o desenvolvimento dos negécios.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 foram emitidos R$ 2.153.299 (dois bilhdes, cento e
cinquenta e trés milhdes e duzentos e noventa e nove mil reais) em certificados de recebiveis
imobiliarios e do agronegdcio.

Data Emisséo / Série Tipo Lastro Montante total
Fev-20 183/12 Pulverizado 210.267
Fev-20 43/1362 Concentrado 143.000
Fev-20 43[1372 Concentrado 27.000
Mar-20 173/12 Concentrado 120.000
Mar-20 43[135% Concentrado 115.138
Mar-20 43[1392 Concentrado 86.454
Mai-20 43[127% Concentrado 35.000
Jun-20 43[1492 Concentrado 25.330
Jul-20 43[1432 Concentrado 10.826
Jul-20 43[1442 Concentrado 100
Ago-20 431412 Pulverizado 37.056
Ago-20 431402 Pulverizado 86.466
Ago-20 43/1262 Concentrado 15.400
Set-20 283/12 Concentrado 13.408
Out-20 4/1502 Pulverizado 12.000
Out-20 4/1462 Pulverizado 14.431
Out-20 4/1452 Pulverizado 33.674
Out-20 19/12 Concentrado 40.000
Nov-20 23/12 Pulverizado 75.000
Nov-20 4/1662 Concentrado 14.503
Nov-20 4/1482 Concentrado 17.000
Nov-20 21/22 Pulverizado 15.075
Nov-20 21/12 Pulverizado 85.425
Dez-20 4/1542 Pulverizado 73.210
Dez-20 4/1532 Pulverizado 57.566
Dez-20 4/1682 Pulverizado 47.625
Dez-20 4/1672 Pulverizado 142.875
Dez-20 22/32 Pulverizado 17.250
Dez-20 22/22 Pulverizado 11.500
Dez-20 22/12 Pulverizado 88.250
Dez-20 25/32 Pulverizado 1.679
Dez-20 25/22 Pulverizado 48.721
Dez-20 25/12 Pulverizado 285.606
Dez-20 23/32 Pulverizado 15.000
Dez-20 23/22 Pulverizado 10.000
Dez-20 4/1692 Concentrado 71.464
Dez-20 4/1712 Concentrado 50.000

2.153.299
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Gaia Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2020
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Impactos do Covid-19

Em marco de 2020, a Organizagdo Mundial da Saude declarou a COVID-19 como um surto pandémico
e, desde entdo, as autoridades governamentais de varias jurisdicdes impuseram confinamentos ou
outras restricfes para conter o virus e diversas empresas suspenderam ou reduziram suas operacoes.

Com base em todos os acontecimentos, a administracdo estabeleceu medidas que visam garantir o
cumprimento das agles para conter a disseminacdo da doenca na associacdo e minimizar seus
impactos e potenciais impactos nas areas administrativas, de operacdes e econdmico-financeiras.

Nessa linha, a Administracédo estabeleceu um plano de contingéncia, cujo objetivo € monitorar e mitigar
0s impactos e consequéncias nas principais atividades da associacdo. Os quatro pilares séo:

Seguranca das pessoas;

Continuidade das atividades essenciais;

Monitoramento das orientacdes e exigéncias dos 6rgaos reguladores, e
Preservacao das condic8es financeiras adequadas para suportar a crise.

Entre as principais iniciativas implementadas, citam-se as acdes para prevenir e mitigar os efeitos do
contagio no local de trabalho, tais como: adog¢é&o do trabalho em home office para 100% (cem por cento)
das areas da Companhia, reunides por video conferéncia, acompanhamento do quadro de saude e
bem estar dos colaboradores, reducdo do ciclo financeiro, preservacdo do caixa e protocolos de
contingéncia de forma a manter integralmente as operagfes da Entidade.

Neste cenério, para fins de elaboracdo e divulgacdo das demonstracBes financeiras referente ao
periodo findo em 31 de dezembro de 2020, a administragdo da avaliou suas estimativas de forma a
identificar possiveis impactos do COVID-19 nos negdcios da Associagdo, conforme segue:

Reducao do valor recuperavel (‘impairment”)

A Entidade avaliou as circunstancias que poderiam indicar o “impairment” de seus ativos nao
financeiros e concluiu que ndo houve mudancas nas circunstancias que indicariam uma perda por
“impairment”. Como a pandemia ainda estd avangando, o impacto financeiro do COVID-19 nas
unidades geradoras de caixa (“‘UGC”) da Entidade, se houver, ndo pode ser estimado com seguranca
no momento. Portanto, as principais premissas de longo prazo aplicadas na preparacdo dos modelos
de fluxo de caixa permanecem inalteradas para a avaliagédo do indicativo de “impairment”.

Liquidez

N&o houve alteracéo substancial dos indices de liquidez da Entidade. A administragdo considera que o
capital de giro é suficiente para requisitos atuais.

Valos justo de outros ativos e passivos
No momento atual, os efeitos da pandemia ndo causaram impactos significativos no valor justo dos

ativos e passivos da Entidade. Contudo, alteracdes incomuns significativas ocorreram no valor dos
ativos financeiros em muitos mercados desde o inicio do surto.
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Gaia Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2020
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Elaboracéo e apresentacdo das demonstragdes financeiras

As Demonstra¢Bes Financeiras foram elaboradas e estdo apresentadas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, com base nas disposi¢cfes contidas na Lei das Sociedades por Acdes,
pronunciamentos, orientacdes e interpretacdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis -
CPC. Essas Demonstracbes Financeiras estdo também em conformidade com as normas
internacionais de contabilidade (International Financial Reporting Standards - IFRS) emitidas pelo
International Accounting Standards Board - IASB.

A Companhia adotou todas as normas, revisdes de normas e interpretacdes emitidas pelo CPC que
estavam em vigor em 31 de dezembro de 2020.

As demonstracdes financeiras foram aprovadas pela Administracdo da Companhia para sua emissao
no dia 22 de marco de 2021.

Resumo das principais praticas contabeis

As principais préaticas contabeis aplicadas na elaborac@o das demonstragbes financeiras estéo
descritas abaixo, aplicadas de modo consistente a todos o0s exercicios apresentados nessas
demonstracdes financeiras.

Base de mensuracéo

As informacgdes financeiras foram preparadas com base no custo histdrico, com excecéo dos seguintes
itens materiais reconhecidos nos balancos patrimoniais: (i) os instrumentos financeiros 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 Demonstraces financeiras da Companhia sdo apresentadas em reais, que é sua moeda funcional
e de apresentacgao.

Caixa e equivalentes de caixa

Inclui caixa, saldos positivos em conta movimento, fundos de investimentos e aplica¢des financeiras
pés-fixadas resgatéveis a qualguer momento, com riscos insignificantes de mudanga de seu valor de
mercado e sem penalidades. As aplicac¢des financeiras séo registradas ao valor justo, considerando os
rendimentos proporcionalmente auferidos até as datas de encerramento dos exercicios.

Estimativas contabeis

A elaboragédo das demonstrag@es financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
requer que a Administracdo se utilize de premissas e julgamentos na determinacéo do valor e registro
de estimativas contdbeis, que se baseiam na experiéncia historica e expectativa de eventos futuros. A
Companhia revisa suas estimativas e premissas periodicamente em exercicio ndo superior a um ano.

Ativos financeiros
As informac®es financeiras foram preparadas com base no custo histérico, com excecao dos seguintes
itens reconhecidos no balanco patrimonial: (i) os instrumentos financeiros mensurados pelo custo

amortizado, (ii) instrumentos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado (VJR), e
(i) instrumentos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado abrangente (VJORA).
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Gaia Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2020
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Custo amortizado

Sao os ativos mantidos dentro do modelo de negécio 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
que constituam, exclusivamente pagamentos de principal e juros sobre o valor do principal em aberto
(critério de “somente P&J”). O Custo amortizado é 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

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 estao
contemplados nesta categoria. O resultado liquido, incluindo juros ou receita de dividendos, é
reconhecido 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 o objetivo seja atingido
tanto pela obtencdo de fluxos de caixa contratuais quanto pela venda do ativo financeiro. Os
rendimentos de juros calculados utilizando o método dos juros efetivos, ganhos e perdas cambiais e
impairment sdo reconhecidos no resultado. Outros resultados liquidos sao reconhecidos em Outros
Resultados Abrangentes.

Passivos financeiros ndo derivativos

Sao reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescido de quaisquer custos de transacéo atribuiveis
na data de negociacdo na qual a Companhia se torna uma parte das disposi¢bes contratuais do
instrumento. Sdo medidos pelo custo amortizado através do método dos juros efetivos e sua baixa
ocorre quando tem suas obrigacdes contratuais retiradas, canceladas ou vencidas. Os ativos e passivos
financeiros sdo compensados e o valor liquido é apresentado no balangco patrimonial quando, e
somente quando, a Companhia tenha o direito legal de compensar os valores e tenha a intencdo 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 ndo
derivativos.

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

Sado avaliados a cada data de apresentacdo, 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 sdo reconhecidas no resultado e refletidas em uma conta de
provisdo contra recebiveis. Os juros sobre o ativo que perdeu valor continuam sendo reconhecidos
através da reversao do desconto. Quando um evento subsequente indica reversao da perda de valor,
a diminuicdo na perda de valor é revertida e registrada no resultado.

Ativos néo financeiros
O valor contabil dos ativos néo financeiros da Companhia, que néo o imposto de renda e contribui¢cdo

social diferidos, € revisto a cada data de apresentacéo para apurar se ha indicacéo de perda no valor
recuperavel. Caso ocorra tal indicacao, entao o valor recuperavel do ativo é determinado.
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Gaia Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2020
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Outros ativos e passivos circulantes

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

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

Imobilizado

Registrado ao custo de aquisicdo, deduzido de depreciacdo e perdas de reducéo ao valor recuperéavel
(impairment), quando aplicavel.

A depreciacdo é reconhecida no resultado baseando-se no método linear com relacdo a vida util
estimadas de cada parte de um item do imobilizado, ja que esse método é o que mais reflete o padréo
de consumo de beneficios econémicos futuros incorporados no ativo.

A vida util estimada para os exercicios correntes e comparativos sdo as seguintes:
Anos
Méveis e utensilios 10 anos

Os métodos de depreciacao, as vidas Uteis e os valores residuais sdo revistos a cada encerramento de
exercicio ou quando héa evidéncias de que o ativo imobilizado apresenta mudancas que possam indicar
deterioracdo ou perda, e eventuais ajustes séo reconhecidos como mudanca de estimativas contabeis.

Ativos e passivos contingentes e obrigacdes legais

As préticas contébeis para registro e divulgacdo de ativos e passivos contingentes e obrigacoes legais
sdo apresentadas de acordo com as regras estabelecidas no CPC 25: (i) ativos contingentes séo
reconhecidos somente quando h& garantias reais ou decis@es judiciais favoraveis, transitadas em
julgado; (ii) passivos contingentes sdo provisionados quando as perdas forem avaliadas como
provaveis e os montantes envolvidos forem mensuraveis com suficiente seguranga. Os passivos
contingentes avaliados como de perdas possiveis sdo apenas divulgados em nota explicativa e o0s
passivos contingentes avaliados como de perdas remotas ndo sao provisionados e nem divulgados; e
(iii) obrigagbes legais sdo registradas independentemente da avaliacdo sobre as probabilidades de
éxito dos processos em que a Companhia questiona a inconstitucionalidade de impostos ou tributos.

Imposto de renda e contribui¢c&o social

A provisao para imposto de renda, quando aplicavel, é constituida com base no lucro real (tributavel) a
aliquota de 15%, acrescida do adicional de 10% sobre o lucro tributavel que exceder a R$ 240 no
exercicio para imposto de renda e de 9% sobre o lucro tributavel para contribuigdo social sobre o lucro
liquido.

Resultado por acéo

Calculado de acordo com o CPC 41, o resultado basico e diluido por acdo é obtido dividindo-se o
resultado do exercicio atribuido aos acionistas da Companhia pela média ponderada da quantidade de
acBes em circulacgao.

Apuracdo do resultado

A receita pela prestagdo de servicos de emissdo e administracdo dos certificados de recebiveis

imobiliarios (CRI) é reconhecida por competéncia e com base na execucao dos servicos realizados até
a data-base do balanco.
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Gaia Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2020
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Demonstracdes de valor adicionado

A Companhia elaborou demonstra¢fes do valor adicionado (DVA), individual e consolidada, de acordo
com o pronunciamento técnico CPC 09 - Demonstracdo do Valor Adicionado, as quais sédo requeridas
pela legislacdo societaria para companhias abertas, enquanto para IFRSs representam informacéo
financeira suplementar.

Caixa e equivalentes de caixa

2020 2019
Certificados de depositos interbancarios - CDI 2.724 2.473
2.724 2.473

Os titulos para negociacao da Companhia sdo compostos por certificados de depdsitos bancérios (pos-
fixados), Fundos de Investimentos DI e Certificados de Recebiveis Imobiliarios cujo valor de custo
atualizado desses titulos € o seu valor justo.

A taxa de juros média contratada dos certificados de depdsitos bancarios é de 95% (95% em 31 de
dezembro de 2019) da taxa dos depésitos interfinanceiros - DI, cujo vencimento é para dezembro
de 2023.

A taxa média para os Certificados de Recebiveis Imobiliarios é de 12,5% a.a. mais a correc¢édo do IPCA,
cujo vencimento é para 2025.

Aplicac@es financeiras

2020 2019
Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI 450 550
450 550

Hierarquias de niveis - Ativos e Passivos financeiros reconhecidos a valor justo
A mensuracao 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 precificacdo do ativo com base em dados de mercado e quando todos esses
dados séo observaveis no mercado aberto.

Nivel 3:Mensuracdo do valor justo sdo as derivadas de técnicas de avaliagdo que incluem entradas
para os ativos ou passivos que ndo sdo baseadas em dados observaveis de mercado (dados
nédo observaveis).

A tabela a seguir apresenta hierarquia do valor justo dos “Titulos para negociagdo” mantidos pela
Companhia:

2020 2019

Tipo de
Instrumento Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Certificados de depdsitos bancarios Valor justo (VJR) - 2724 - - 468 -
Fundos de investimentos - - - 2.005 -
Certificados de Recebiveis Imobiliarios Custo amortizado - 450 - - 550 -
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Gaia Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2020
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Movimentacdo das aplicagdes financeiras

2020 2019

Saldo inicial 3.023 2.177
Aplicacao(resgate) (15) 508
Receita financeira 166 338
Saldo final 3.174 3.023

Contas areceber

E constituido substancialmente por valores a receber em funcéo da atividade de securitizagdo em
carater de pagamentos e/ou adiantamentos as operacgdes vinculadas ao Patriménio Separado.

2020 2019
Créditos de curto prazo (a) 403 214
Partes relacionadas - 42
Total circulante 403 256

(a) Refere-se a clientes e valores pagos pela Companhia que serdo rateados e recebidos
proporcionalmente de cada operacdo de securitizagdo ativa do patriménio separado.

Impostos a recuperar

2020 2019

Imposto de renda e contribuicdo social a compensar (a) 123 123
Outros 43 19
166 142

(a) Imposto de renda e contribuicdo social antecipados serdo compensados através dos impostos
gerados nas operagdes do exercicio subsequente.

Imobilizado
2020 2019
Taxas anuais Depreciacao Saldo Saldo
Descricédo depreciacao % Custo acumulada liguido liguido
Moveis e utensilios 10 73 (59) 14 21
73 (59) 14 21
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Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2020
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Contas a pagar

2020 2019

Adiantamento de clientes 30 8
Contas a pagar (a) 24 24
Salarios a pagar 1 1
55 33

(a) Refere-se a despesas a pagar com auditoria, telecomunicacdes, e demais despesas administrativas

Obrigacdes tributéarias

2020 2019
IRPJ/CSSLL a recolher 270 38
Pis e Cofins a recolher 61 11
ISS a recolher 57 11
Outros 1 -
389 60

Outras obrigacdes a pagar
2020 2019
IRRF a restituir (a) 1.733 1.732
Total 1.733 1.732

(a) Referem-se ao montante a ser restituido pela Companhia do imposto de renda retido na fonte sobre
a rentabilidade das aplicagcdes financeiras registradas no patriménio separado referente as
operacdes de Certificado de Recebiveis Imobiliarios - CRIs.

Patrimonio liquido

Capital social

Em 31 de dezembro de 2020, o capital social € de R$ 699 (R$ 699 em 2019) dividido em 699.012 a¢bes
ordinarias nominativas, sem valor nominal, sendo todas ja sido integralizadas.

Em 31 de dezembro de 2020 e em 31 de dezembro de 2019, o capital social era dividido da seguinte
forma:

Acbes
Acionistas % 2020 2019
Gaiasec Assessoria Financeira Ltda. 99,99% 699.011 699.011
Outros (a) 0,01% 1 1
Capital subscrito 100% 699.012 699.012

(a) Referem-se a participacao do socio Jodo Paulo dos Santos Pacifico.
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Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2020
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

A reserva legal é constituida mediante a apropriacdo 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 destinacdes 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 AgBes (Lei n° 6.404/76).

Em 31 de dezembro de 2020, houve distribuicdo de dividendos aos acionistas no valor de R$ 688
(seiscentos e oitenta e oito mil reais) e a provisédo de dividendos minimos obrigatorios conforme estatuto
social de R$ 57.

Lucro béasico por acao

De acordo com as normas do Comité de Pronunciamento Contabil calculamos o lucro basico por acdo
aos acionistas, para cada exercicio social, conforme demonstrado abaixo.

2020 2019
Lucro atribuivel aos acionistas da Companhia 599 871
Média ponderada do nimero de a¢des durante o exercicio 699 699
Lucro basico e diluido (R$) 0,8569 1,2461

Receita liquida de prestacédo de servigos

A composicao das receitas auferidas pela estruturacéo de operacfes de securitizacdo da Companhia
em 31 de dezembro 2020 e de 2019 encontra-se demonstrada a seguir:

2020 2019
Receita bruta de prestacéo de servico 1.964 1.731
Tributos Indiretos (PIS, COFINS e ISS) (202) (179)
Receita liquida de prestacao de servico 1.762 1.552

QOutras receitas operacionais

A composicao das outras receitas operacionais refere-se exclusivamente ao valor arrecadado pela
recuperacdo de custo pelo servico de banco liquidante, cobrado da Companhia pela instituicdo
financeira nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e de 2019 encontra-se demonstrada a
sequir:
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Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2020

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

2020 2019
Taxa de registro de pagamentos 309 256
Receita liquida de Prestacao de Servico 256 256

(a) Refere-se a taxa de registro de pagamentos das operagdes que incidem quando ha eventos de

pagamentos de investidor.

Despesas gerais e administrativas

2020 2019

Provisdo despesas judiciais (372) -
Despesas com pessoal (358) (233)
Despesas com servicos de pessoas juridicas (a) (202) (166)
Despesas de ocupacao (b) (102) (86)
Despesas com utilidades e servigos (90) (92)
Associacdes (60) (65)
Despesas com anuncios e publicagdes/marketing (42) (60)
Despesas tributarias (c) (34) (39)
Taxas (29) (14)
Perdas com operacdes (25) a7
Despesas com depreciacdes e amortizacdes @) (7
Outras (5) (36)
(1.316) (815)

(a) refere-se substancialmente a servigcos de consultoria contébil e juridica, auditoria, entre outros.

(b) refere-se substancialmente aluguel do estabelecimento e condominio.
(c) Refere-se substancialmente a IOF sobre aplicacdes financeiras.

Resultado financeiro

A composicao das receitas financeiras, auferidas exclusivamente pelas aplicac6es em certificados de
depositos bancarios e fundos de investimentos, e das despesas financeiras para os exercicios findos

em 31 de dezembro 2020 e 2019 encontram-se demonstradas a seguir:

2020 2019

Juros sobre aplicacao financeira 166 338
Despesas financeiras (6) (21)

160 317
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Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2020
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Imposto de renda e contribuic@o social sobre o lucro liquido

O célculo da apuragdo do imposto de renda e a contribuigdo social para os exercicios findos 31 de
dezembro de 2020, encontra-se demonstrado a seguir:

2020 2019

Descricéao
Lucro antes do imposto de renda e contribuicédo social. 915 1.310
(-) Adicbes/ exclusBes permanentes 85 50
(=) Base de célculo 1.000 1.360
(x) Aplicacéo de aliquota do IRPJ 15% (150) (203)
(x) Aplicacéo de aliquota do IRPJ 10% (76) (114)
(x) Aplicacéo de aliquota da CSLL 9% (90) (122)
Despesa de imposto de renda e contribuicéo social (316) (439)
Aliquota efetiva 34,54% 33,51%

Partes relacionadas
Participacdo acionéaria

A Companhia é controlada direta da Gaia Sec Assessoria Financeira Ltda. que, em 31 de dezembro
de 2020, possui participagdo de 99,99% do seu capital.

Transacdes com partes relacionadas

A Companhia informa que h& o compartilhamento de contratos de prestacdo de servicos relativos a
estruturacdo e emissao dos certificados de recebiveis imobiliarios que sédo firmados e representados,
conjuntamente, pela Companhia e sua controladora Gaiasec Assessoria Financeira Ltda., cujas
receitas de prestacdo de servigos e 0s seus respectivos custos sdo reconhecidos na Companhia ou em
sua controladora.

Segue abaixo as transa¢fes com partes relacionadas em 31 de dezembro de 2020 e 31 de dezembro
de 2019:

2020 2019
Ativo Receita Ativo Receita
(Passivo) (Despesa) (Passivo) (Despesa)
Rateio de custos (a) (343)

- - (305)
Contas a pagar (b) (157) - (37) -
Contas a receber - - 42 -

Total liquido (157) (343) 5 (305)

(a) refere-se substancialmente ao rateio do custo do pessoal envolvido no processo de subscri¢cdo dos
CRI’'s, uma vez que a Companhia utiliza a estrutura operacional de sua controladora GaiaSec
Assessoria Financeira Ltda.
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Em 31 de dezembro de 2020
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(b) em 2020, refere-se substancialmente ao rateio de custos do pessoal envolvido no processo de
subscrigdo dos CRI’'s apurado durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 com quitacdo
prevista para até 31 de marco de 2021.

Remuneracéo do pessoal-chave da administracéo

No que se refere a remuneracao fixa, os honorarios dos administradores foram estabelecidos na
Reunido do Conselho de Administragdo realizada 27 de julho de 2020, no montante global de R$ 13
(R$ 12 em 31 de dezembro de 2020), englobando, além da remuneragdo direta, 0os respectivos
encargos.

O pessoal chave da Administracdo renunciou a qualquer tipo de remuneracéo que poderiam fazer jus
em razdo dos cargos ocupados conforme ata de reunido do conselho de administracéo realizada em
27de julho de 2020.

Gerenciamento de riscos - Instrumentos financeiros
Instrumentos financeiros

As aplicagbes financeiras da Gaia Securitizadora S.A. sdo realizadas através das aquisi¢cdes de
Certificados de Depésitos Bancarios - CDB p6és fixados, fundos de investimento e CRI.

Instrumentos financeiros derivativos

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, a Companhia ndo efetuou transacdes
envolvendo instrumentos financeiros derivativos.

Politica de gestédo de riscos

A Companhia possui uma politica formal para gerenciamento de riscos cujo controle e gestdo é
responsabilidade da diretoria financeira, que se utiliza de instrumentos de controle através de sistemas
adequados e de profissionais capacitados na mensuracao, andlise e gestao de riscos. Adicionalmente,
ndo séo permitidas opera¢des com instrumentos financeiros de carater especulativo.

Risco de mercado

Relacionado com a possibilidade de perda por oscilagédo de taxas, descasamento de prazos ou moedas
nas carteiras ativas e passivas acompanhadas mensalmente para direcionar estratégias para
operacoes. Para as operagdes em andamento, o risco € minimizado pela compatibilidade entre os
titulos emitidos e os recebiveis que lhes dao lastro. No que diz respeito a atividade de tesouraria, as
disponibilidades financeiras estdo concentradas em aplicagfes de renda fixa e, quando aplicavel, tém
0s seus saldos ajustados a valor de mercado.

Risco de crédito

Considerado como a possibilidade de a Companhia incorrer em perdas resultantes de problemas
financeiros com seus clientes, que os levem a nao 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 andlise histérica da pontualidade na solvéncia das
obrigacdes e arelacao entre saldos devedores e garantias a eles relacionadas. Adicionalmente, quando
aplicavel, os créditos adquiridos estdo garantidos por coobrigacdo dos cedentes, assegurando a
integralidade do fluxo de caixa previsto mesmo na hip6tese de inadimpléncia dos devedores. Quanto
ao gerenciamento dos recursos em tesouraria, este tem como parametro, entre outros, a pulverizacao
das disponibilidades de caixa entre instituices financeiras com adequada classificagédo de risco.
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Risco de liquidez

Considerado pela capacidade de a Companhia gerenciar os prazos de recebimento dos seus ativos em
relacdo aos pagamentos derivados das obrigacbes assumidas. Esse risco € eliminado pela
compatibilidade de prazos e fluxos de amortizag&o entre titulos emitidos e lastros adquiridos, além da
manutencao obrigatéria de uma reserva minima de liquidez, em montante ndo inferior a 2% do saldo
dos titulos emitidos.

O caixa da Companhia é investido em Certificados de Deposito Bancario (CDBs), Certificados de
Recebiveis Imobiliarios, indexados a taxas de juros e Fundo de Investimento Aberto - DI este indexado
as variagbes do CDI, portanto variacdes 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

A Deliberacdo CVM n°. 550, de 17 de outubro de 2008 disp6e que as companhias abertas devem
divulgar, em nota explicativa especifica, informacgdes qualitativas e quantitativas sobre todos os seus
instrumentos financeiros, reconhecidos ou ndo como ativos ou passivos em seu balango patrimonial.

Os instrumentos financeiros (aplicagdes financeiras) da Companhia séo representados por certificados
de depositos bancarios, certificados de recebiveis imobiliarios e fundos de investimentos e estao
registrados pelo valor de custo, acrescidos de rendimentos ou encargos incorridos, os quais até 31 de
dezembro se aproxima dos valores de mercado. Os principais riscos atrelados as operacdes da
Companhia estao ligados a variacao da taxa dos depdsitos interfinanceiros - DI para as suas aplicacbes
financeiras.

A instrucdo CVM n°. 475, de 17 de dezembro de 2008, dispde sobre a apresentacdo de informacgdes
sobre instrumentos financeiros, em nota explicativa especifica, e sobre a divulgagdo do quadro
demonstrativo de analise de sensibilidade. Com a finalidade de verificar a sensibilidade das aplicacdes
financeiras a taxa de juros média das respectivas remuneracdes, fator de risco de taxa de juros ao qual
a Companhia possuia exposicdo ativa na data base 31 de dezembro de 2020, foram definidos 3
cenarios diferentes com base em projec¢6es divulgadas pelo boletim Focus, pelo Banco Central em 31
de dezembro de 2020, definiu-se a taxa provavel para SELIC média para os préximos 12 meses de
2,00% a.a. A partir da variac@o das taxas provaveis em cendrios de deterioragcdo para o SELIC foram
determinadas as variagcfes 25% para menos e 50% para menos, ou seja, recalculou-se as taxas anuais
das aplicac¢@es financeiras, respectivamente com o SELIC a 1,50% a.a. 1,00% a.a.

Para cada cenario, foi calculada a “receita financeira bruta”, ndo se levando em consideragao a
incidéncia de tributos sobre os rendimentos das aplica¢gdes. Calculou-se a sensibilidade das aplicagcfes
financeiras aos cendrios para as remuneragdes médias mensais, a partir do saldo existente em 31 de
dezembro de 2020.

Posicao Fator Cenario | Cenario Il Cenario Il
Operacao 2020 de risco provavel 25% menos 50% menos
Aplicacao financeira 3.174 CDI 2,00% 1,50% 1,00%
Receita projetada - - 63 48 32
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Gaia Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2020
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Demonstragdes financeiras - Fiduciario

Em 01 de agosto de 2018 a Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) emitiu a instrucéo de n° 600 que
dispbe sobre o regime dos Certificados de Recebiveis do Agronegdécio (CRA’s), onde foram criadas
regras especificas para as Securitizadoras que emitem este tipo de papel.

Entre o rol de regras esta a elaboracdo das demonstracfes financeiras para as operacdes que sédo
emitidas com base no artigo 9° da Lei n°® 9.514/97 que permite a Emissora a instauracdo do regime
fiduciario. Todas as opera¢cdes da Companhia possuem regime fiduciario, portanto todas as operacdes
serdo auditadas e terdo suas respectivas demonstragdes financeiras publicadas no site da Emissora,
conforme os prazos legais estabelecidos.

Desta forma as informacg@es financeiras antes publicadas nesta nota seréo publicadas no site da
Companhia para consulta dos interessados.

Cobertura de seguros (Nao auditado)

A Companhia adota a politica de contratar cobertura de seguros para riscos aos quais estaria sujeita
em montantes considerados suficientes para cobrir eventuais sinistros, considerando a de sua
atividade. Os montantes sdo considerados suficientes pela Administracao para a cobertura dos riscos
envolvidos.

As premissas de riscos adotadas, dada a sua natureza, ndo fazem parte do escopo de auditoria,
consequentemente ndo foram examinadas pelos nossos auditores independentes.

Presidente
Jodo Paulo dos Santos Pacifico

Diretor Financeiro
Jodo Paulo dos Santos Pacifico

Responséavel Técnico

Aline Aparecida Lima de Santos
Contador - CRC 1SP301316/0-3
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