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Santander Holding Imobiliaria S.A.

CNPJ n° 18.511.694/0001-97

RELATORIO DA ADMINISTRACAO

Ativos e Passivos

Em 31 de dezembro de 2024, os ativos totais da Santander Holding Imobilidria atingiram R$511 milhdes (31/12/2023 - R$502 milhdes), representados
principalmente por Ativos Financeiros Mensurados ao Valor Justo por Meio do Resultado no valor de R$115 milhdes (31/12/2023 - R$92 milhdes), Ativos
Financeiros Mensurados ao Custo Amortizado no valor de R$157 milhdes (31/12/2023 - R$167 milhdes), Ativo Tangivel de R$89 milhdes (31/12/2023 - R$95
milhdes).

Investimentos em Controlada

Em 31 de dezembro de 2024, Santander Holding Imobiliaria mantém investimentos em empresa controlada em conjunto no valor de R$73 milhdes (31/12/2023
- R$113 milhdes).

Colocamo-nos a disposicao para os esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Senhores Acionistas:

Em cumprimento as disposicoes legais e estatutarias, submetemos a apreciagao de V.Sas. o Relatério da Administragdo as Demonstragdes Financeiras e o
Relatério dos Auditores Independentes da Santander Holding Imobilidria S.A. (SHI) relativo ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2024, elaboradas de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, que compreendem aquelas incluidas na legislag@o societaria brasileira e os pronunciamentos, as
orientagdes e as interpretagdes técnicas emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) e aprovados pelo Conselho Federal de Contabilidade
- (CFC).

Eventos Societarios

Na AGE da Santander Holding Imobilidria, realizada em 2 de dezembro de 2024, foi aprovada a exoneragéo do Sr. Sandro Rogério da Silva Gamba do cargo
de Diretor Presidente e a eleicao do Sr. Enrique Cesar Suarez Fragata Lopes para o Cargo de Diretor Presidente com mandato até a AGO de 2026.
Patriménio Liquido e Resultado

Em 31 de dezembro de 2024, a Santander Holding Imobiliaria atingiu um patriménio liquido no montante de R$488 milhdes (31/12/2023 - R$489 milhdes).
Em 31 de dezembro de 2024, o lucro liquido apresentado no exercicio foi de R$3 milhdes (31/12/2023 - R$9 milhdes).

BALANCO PATRIMONIAL
Valores expressos em milhares, exceto quando indicado

Sao Paulo, 30 de junho de 2025.
A Diretoria Executiva

DEMONSTRAGAO DO RESULTADO
Valores expressos em milhares, exceto quando indicado

Nota Nota Nota 01/01 a 01/01a
ATIVO Explicativa 31/12/2024 31/12/2023 PASSIVO Explicativa 31/12/2024 31/12/2023 Explicativa 31/12/2024 31/12/2023
Caixa e Equivalente de Caixa 3 13.321 61 Passivos Financeiros Mensurados ao Custo Amortizado 1 3.078 4.083 Receita de servigos 7.756 -
Ativos Financeiros Mensurados ao Valor Justo Outros passivos financeiros 3.078 4.083  Receita Liquida de Servigos 16 7.756 -
por meio do Resultado 4 115106 92.259 Provisdes o 12.a 4.544 678  Receitas com juros e similares 2 -
Ativos Financeiros Mensurados ao Custo Amortizado 5 157.423  166.712 ProvisGes para processos judiciais e . Receita Liquida com Juros 2 -
Ativos Nao Correntes Mantidos para Venda 7 26.560 26.929 administrativos, compromissos e outras provisées 4.544 678 Resultado de equivaléncia patrimonial . . o (929) (7.009)
Ativos Fiscais 13.935 6.682 Passivos Fiscais 4.693 237 Ganhos (perdas) com ativos e passivos financeiros (liquidos) 11.172 11.681
Correntes 9.197 3.788 Correntes ~ 4.693 237 Ativos (Passivos) financeiros mensurados ao
Diferido 13.c 4.738 2'894 Outras Obrigacées 14 10.600 7.506 Valor Justo no Resultado 17 11.172 11.681
R w pammn, R "orE G
Pa_rticipagf?es em Controladas 6.a 72.843  113.046 Capital social 15.a  447.912  447.912 Despesas administrativas (28.668) (24_i37)
At!vo Tanglv’el 8.a 88.920 94.607 Reservas 40.345 41.110 Despesas com pessoal 19 (16.287)  (13.608)
Ativo Intangivel 9a_ 21932 - Total do Patriménio Liquido _ 488257 _ 489.022  Outras despesas administrativas 20 (11.781) (10.529)
Total do Ativo __511.172 _ 501.526  Total do Passivo e Patriménio Liquido 511.1 501.526 Depreciagao e amortizagao (5.464) (858)
As notas explicativas da Administragdo sao parte integrante das demonstracdes financeiras. Ativo tangivel 8 (5.160) (858)
5 5 - = Ativo intangivel 9 (304)
DEMONSTRACAO DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LIQUIDO Provisdes (liquidas) (5.026) (3.174)
Valores expressos em milhares, exceto quando indicado Ganhos (Perdas) com ativos financeiros (liquidas) - 5.907
Nota Capital Reservas Reservas Reservas Lucros (Prejuizos) Ativos Financeiros Mensurados ao Custo Amortizado - 5.907
Explicativa Social de Legal Estatutaria de Capital Acumulados Total Resultado Financeiro (13) -
Saldos em 31 de dezembro de 2022 447.912 1.630 30.662 - - 480.204  Despesas financeiras ) ~ (13) -
Lucro Liquido - - - - 8.901 8.901 Lucro Operacional Antes da Tributacéo 9.366 21.721
Destinagoes: Impostos sobre renda 13 (6.401)  (12.820)
Reserva Legal = 445 - - (445) - Lucro L|qU|d¢2 do Exercu_:lo 2.965 8.901
Dividendos minimos - - - - (83) (83) Lucro por A¢ao (gn] Reais) ~ .
Reserva para Equalizacao de Dividendos - - 8.373 - (8.373) - Lugro bas'lclole diluido por 1.000 ac6es (em Reais - R$)
Saldos em 31 de dezembro de 2023 447.912 2.075 39.035 - - 489.022 AcGes ordinarias . 0,01 0,02
Mutagées no exercicio - 445 8.373 - - 8.818 Lucro liquido atribuido (em Reais - R$)
Saldos em 31 de dezembro de 2023 447.912 2.075 39.035 - - 489.022 QAeoei_sdorglngnas 568 (il 2.965 8.901
3 uantidade de agdes (mi
Llora Liquido : : . (8:700) 0065 7000 Agoes ordinarias 15 558600  558.600
Destinagges: : ) As notas explicativas da Administragdo s&o parte integrante das demonstragdes financeiras.
Roservalegal - 148 - - “(;‘83 30 DEMONSTRACAO DO RESULTADO ABRANGENTE
Reserva para Equalizagdo de Dividendos R R 2787 _ (2.787) - Valores expressos em milhares, exceto quando indicado
Saldos em 31 de dezembro de 2024 447.912 2.223 41.822 (3.700) - 488.257 31”021/200"2: 31/1021/200‘123
MutagGes no exercicio o . — - 148 __2.787 _ (3.700) = (765) Lucro Liquido do Exercicio © 2965  8.901
As notas explicativas da Administrag&o s&o parte integrante das demonstragées financeiras. Outros Resultados Abrangentes: _ N
Total do Resultado Abrangente 2.965 8.901

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado

1. Contexto operacional, apresentacao das demonstracoes financeiras e outras informacoes

a) Contexto operacional

A Santander Holding Imobilidria S.A. (“SHI”) é uma sociedade constituida na forma de sociedade por
acoes de capital fechado, domiciliada na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 2041 e 2235 - 22°
andar, Vila Olimpia, Sao Paulo/SP, e tem por objeto social, (i) A compra e venda de iméveis préprios ou
de terceiros; (ii) Locacdo e administracao em geral de bens imdveis proprios e de terceiros; e (iii)
Participacdo em sociedades, consércios, fundos de investimentos e demais veiculos que tenham por
objeto a atividade imobilidria e atividades afins. Com exceg@o a compra de iméveis recebidos por
qualquer uma das instituicdes do Grupo Santander em decorréncia de liquidacdo de empréstimos,
financiamentos ou outros instrumentos financeiros de dificil ou duvidosa solugao, é vedada a Companhia
a compra de iméveis que ndo sejam destinados para o préprio uso.

b) Reorganizacao Societaria

Em 28 de junho de 2024 foi realizada AGE para a incorporagao total da Apé11 Tecnologia e Negécios
Imobilidrios S.A. (“Ape11”) pela SHI. A incorporagdo resultou na absor¢ao do Patriménio Liquido da
Ape11, com base no Balango Patrimonial de 30 de junho de 2024 da Ape11. Como efeito da incorporagao
ocorreu a extingao da Ape11, de pleno direito, sendo essa sucedida pela SHI em todos os seus direitos e
obrigagdes. O Banco Santander, manteve a sua participagao de 100% na SHI. Com a incorporacao, foi
adicionado ao objeto social da SHI as atividades de, corretagem na compra e venda e avaliacido de
imoéveis, desenvolvimento e licenciamento de programas de computador ndo-customizaveis, portais,
provedores de contetido e outros servigos de informagao na internet, correspondentes de instituicdes
financeiras, atividades de intermediacao e agenciamento de servicos e negécios em geral, exceto
imobiliarios, atividades de cobrancas e informacgdes cadastrais.

c) Apresentacao das Demonstragoes Financeiras

As Demonstragdes Financeiras foram elaboradas adotando as praticas contébeis de acordo com todos
os pronunciamentos técnicos do Comité de Pronunciamentos Contébeis (CPC).

A Administracdo do Grupo Santander foi consultada e ndo fez obje¢ao quanto a ndo apresentacao das
demonstracdes financeiras consolidadas pela SHI.

d) Base da apresentacao das Demonstracoes Financeiras

Estas demonstragdes financeiras foram preparadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil, que compreendem aquelas incluidas na legislagao societaria brasileira e os pronunciamentos, as
orientagdes e as interpretagoes técnicas emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contéabeis (CPC) e
aprovados pelo Conselho Federal de Contabilidade - (CFC). Todas as informacdes relevantes
especificamente relacionadas as demonstragoes financeiras da Santander Holding Imobiliaria, e
somente com relagao a estas, estdo sendo evidenciadas, e correspondem as informacoes utilizadas pela
Santander Holding Imobiliaria em sua administragao.

A Santander Holding Imobilidria é controlada pelo Banco Santander (controlador), investimentos estes
que totalizam o equivalente a 100% do Capital Social da Santander Holding Imobiliaria. O controlador ja
apresenta as Demonstragdes Financeiras consolidadas.

As Demonstracdes Financeiras para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2024 foram aprovadas pelo
Conselho de Administragao na reuni&o realizada em 30 de junho de 2025.

Normas e interpretacoes que entrarao em vigor a partir de 01 de janeiro de 2024

* Alteracdes ao CPC 03 - Demonstragdo dos Fluxos de Caixa e IFRS 7/CPC 40 - Instrumentos
Financeiros: Evidenciag&o: A alteragdo emitida pelo IASB em maio de 2023, traz novos requisitos de
divulgacéo sobre acordos de financiamento de fornecedores ( “supplier finance arrangements - SFAs ©)
com o objetivo de permitir aos investidores avaliar os efeitos sobre os passivos de uma entidade, os
fluxos de caixa e a exposi¢do ao risco de liquidez. Acordos de financiamento de fornecedores séao
descritos, nessa alteracao, como sendo acordos em que um ou mais provedores de financiamento se
oferecem para pagar valores que uma entidade deve aos seus fornecedores, e a entidade concorda em
pagar de acordo com os termos e condi¢des do acordo na mesma data, ou em uma data posterior, que
os fornecedores sdo pagos. Os acordos normalmente proporcionam a entidade condi¢des de pagamento
estendidas, ou aos fornecedores da entidade condi¢des de recebimento antecipado, em comparagao
com a data de vencimento original da fatura relacionada. A referida alteracao tem vigéncia a partir de 10
de janeiro de 2024 e nao houve impacto para a SHI.

* Alteracdo ao CPC 06(R2) - Arrendamentos: A alteragdo emitida em setembro de 2022 traz
esclarecimentos sobre o passivo de arrendamento em uma transagéo de venda e relocagéo ( “sale and
leaseback “). Ao mensurar o passivo de locagdo subsequente a venda e relocagdo, o vendedor-
arrendatdrio determina os “pagamentos da locacao “ e os “pagamentos da locagao revistos “ de forma
que ndo resulte no reconhecimento pelo vendedor-locatario de qualquer quantia do ganho ou perda
relacionada ao direito de uso que retém. Isto poderia afetar particularmente as transacoes de venda e
relocagao em que os pagamentos do arrendamento incluem pagamentos variaveis que ndo dependem
deSum indice ou taxa. Essa alteracao entrou em vigor em 1° de janeiro de 2023 e ndo houve impacto para
a SHI.

* Alteragdo ao CPC 26 - Divulgacao de politicas contabeis: De acordo com o IAS 1 - “Presentation of
financial statements “, para uma entidade classificar passivos como ndo circulantes em suas
demonstracoes financeiras, ela deve ter o direito de evitar a liquidagéo dos passivos por no minimo doze
meses da data do balango patrimonial. Em janeiro de 2020, o IASB emitiu a alteracdo ao IAS 1
“Classification of liabilities as current or non-current “, cuja data de aplicagéo era para exercicios iniciados
a partir de 1° de janeiro de 2023, que determinava que a entidade nao teria o direito de evitar a liquidagao
de um passivo por pelo menos doze meses, caso, na data do balanco, nao tivesse cumprido com indices
previstos em clausulas restritivas (ex.: covenants), mesmo que a mensuracgao contratual do covenant
somente fosse requerida apés a data do balanco em até doze meses.

Subsequentemente, em outubro de 2022, nova alteragéo foi emitida para esclarecer que passivos que
contém clausulas contratuais restritivas requerendo atingimento de indices sob covenants somente apés
a data do balango, ndo afetam a classificagdo como circulante ou nao circulante. Somente covenants
com os quais a entidade é requerida a cumprir até a data do balanco afetam a classificagao do passivo,
mesmo que a mensuragao somente ocorra apés aquela data. A alteragdo de 2022 introduz requisitos
adicionais de divulgagdo que permitam aos usudrios das demonstragoes financeiras compreender o
risco do passivo ser liquidado em até doze meses apds a data do balanco.

A alteracao de 2022 mudou a data de aplicag&o da alteragdo de 2020. Desta forma, ambas as alteracdes
se aplicam para exercicios iniciados a partir de 1° de janeiro de 2024 e ndo houve impacto para a SHI.
Novas normas e interpretacdes em vigor em exercicios futuros

Na data de preparacao destas demonstragdes financeiras as seguintes normas e interpretagdes
possuem data de adogao efetiva apés 31 de dezembro de 2024 e ainda nao foram adotadas pela
Santander Holding Imobiliaria:

Alteracao ao CPC 02 - Efeitos das mudancas nas taxas de cambio e conversdo de Demonstracdes
Contabeis: Se uma moeda néo tiver conversibilidade, pode ser dificil determinar uma taxa de cambio
apropriada. Embora incomum, pode surgir uma falta de conversibilidade quando um governo impoe
controles cambiais que proibem a troca de uma moeda ou que limitem o volume de transacdes em
moeda estrangeira. A emenda ao CPC 02, esclarece como as entidades devem avaliar se uma moeda é
de facil conversdo e como devem determinar uma taxa de cambio a vista para uma moeda de dificil
permutabilidade, bem como exige a divulgacdo de informagdes que permitem aos usudrios das
Demonstragoes Financeiras entender os impactos de uma moeda sem conversibilidade. Essas
alteragdes tém vigéncia a partir de 1° de janeiro de 2025. A SHI verificou que nao ha impactos para as
demonstragoes financeiras.

e) Estimativas utilizadas

Os resultados e a apuragdo do patriménio sao impactados por politicas contébeis, premissas, estimativas
e métodos de mensuragéo utilizados pelos administradores da Santander Holding Imobiliaria na
elaboracao das Demonstracdes Financeiras. A Santander Holding Imobilidria faz estimativas e premissas
que afetam os valores informados de ativos e passivos dos periodos futuros. Todas as estimativas e
premissas requeridas, em conformidade com o CPC, sdo as melhores estimativas de acordo com a
norma aplicavel.

Nas Demonstragbes Financeiras, as estimativas sao feitas pela administracdo da Santander Holding
Imobilidria em ordem para quantificar certos ativos, passivos, receitas e despesas e divulgacao de notas
explicativas.

- Avaliacao do valor justo de determinados instrumentos financeiros s&o discutidos nas notas 2.b e 2.c.

- Perdas de valor recuperavel sobre determinados ativos que nédo financeiros sao discutidos em detalhes
nas notas 2.1.

- A vida util dos ativos tangiveis e intangiveis s@o discutidos em detalhes nas notas 2.e.

- Provisoes, ativos e passivos contingentes sao discutidos em detalhes na nota 2.h.

- Reconhecimento e realizagao de impostos diferidos sao discutidos em detalhes na nota 2 k.

- Avaliagao de impairment de ativos intangiveis com vida util indeterminada.

- Essas estimativas baseiam-se em expectativas atuais e em estimativas sobre projecdes de eventos e
tendéncias futuras, que podem afetar as Demonstracdes Financeiras. As principais premissas que
podem afetar essas estimativas, além das anteriormente mencionadas, dizem respeito aos seguintes
fatores:

- Mudancas nos montantes depositados, na base de clientes e na inadimpléncia dos tomadores de
crédito;

- Mudangas nas taxas de juros;

- Mudangas nos indices de inflagao;

- Regulamentag@o governamental e questdes fiscais;

- Processos ou disputas judiciais adversas;

- Riscos de crédito, de mercado e outros riscos decorrentes das atividades de crédito e investimento;

- Mudangas nos valores de mercado de titulos brasileiros, especialmente titulos do governo brasileiro; e
- Mudangas nas condi¢des econdémicas e comerciais nos &mbitos regional, nacional e internacional.

2. Politicas contabeis e critérios de apuracao

As politicas contébeis e os critérios de apuragao utilizados na elaboragdo das demonstracgdes financeiras
foram os seguintes:

f) Moeda funcional e de apresentacao

As Demonstragdes Financeiras da Santander Holding Imobiliria estao apresentadas em Reais, moeda
funcional e de apresentacao destas demonstracdes financeiras.

Em 31 de dezembro de 2024 e de 2023, nao foram realizadas operagées em moeda estrangeira.

g) Definigcoes e classificacdo dos instrumentos financeiros

g.1) Definicoes

“Instrumento financeiro” é qualquer contrato que dé origem a um ativo financeiro para a Santander
Holding Imobilidria e simultaneamente a um passivo financeiro ou participacdo financeira em outra
entidade. “Instrumentos de patriménio” € qualquer contrato que representa uma participagao residual no
ativo da entidade emissora depois de deduzida a totalidade de seu passivo.

g.2) Classificacao dos ativos financeiros para fins de mensuracao

Os ativos financeiros sdo classificados inicialmente nas diversas categorias utilizadas para fins de
gestdo e mensuragdo, salvo quando é obrigatéria sua apresentagcdo como “Ativos nao correntes
mantidos para venda” ou se forem referentes a “Disponibilidades”, os quais s@o contabilizados
separadamente.

Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuragdo, em uma das seguintes categorias:

- Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os
ativos financeiros adquiridos para gerar lucro a curto prazo resultante da oscilagdo de seus pregos nao
classificados como instrumentos de hedge, cuja intencdo primédria da SHI é de negocia-los
frequentemente.

- Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado: essa categoria inclui os créditos concedidos a
terceiros, com base em sua natureza, independentemente do tipo de tomador e da forma.

- Ativos nao correntes mantidos para venda: incluem o valor contabil de itens individuais, cuja venda
em sua condi¢do atual seja altamente provavel e cuja ocorréncia é esperada para dentro de um ano.
Outros valores e bens referem-se, principalmente, a bens ndo de uso préprio, compostos basicamente
porimdveis recebidos em dagdo de pagamento. Ativos ndo-correntes mantidos para venda e os bens nao
de uso préprio s@o geralmente registrados ao que for menor entre o valor justo menos o custo de venda
e o valor contabil, na data em que forem classificados nessa categoria e nao séo depreciados.

g.3) Classificacao dos ativos financeiros para fins de apresentacao

Os ativos financeiros sao classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango patrimonial:

- “Disponibilidades”: saldos de caixa e equivalentes de caixa.

- “Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado”: Inclui as aplica¢des financeiras
em fundo de investimento em

renda fixa.

- “Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado”: inclui os créditos concedidos pela Santander
Holding Imobiliaria, bem como outros saldos devedores de natureza financeira em favor da Santander
Holding Imobilidria, tais como depdsitos judiciais, contas a receber, entre outros saldos e saldos
devedores resultantes de transagdes nao originadas em operagdes e servigos bancérios, tais como
cobranca de aluguéis e itens similares.

g.4) Classificacao dos passivos financeiros para fins de mensuracao

Os passivos financeiros sao classificados, para fins de mensuragao, em uma das seguintes categorias:
- Passivo financeiro mensurado ao custo amortizado: passivos financeiros, referente basicamente a
fornecedores a pagar, impostos a recolher e passivo de arrendamento.

h) Mensuracéao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas do valor justo
Em geral, os ativos e passivos financeiros sao inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é considerado
equivalente ao preco de transagdo. Os instrumentos financeiros ndo mensurados ao valor justo no
resultado sao ajustados pelos custos de transagado. Os ativos e passivos financeiros sao posteriormente
mensurados, no fim de cada exercicio, da seguinte forma:

h.1) Mensuracao dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deducao de custos estimados de transacao
que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagao, exceto ativos financeiros mensurados ao
custo amortizado, instrumentos de patriménio, cujo valor justo ndo possa ser apurado de forma
suficientemente objetiva.

O “valor justo” de um instrumento financeiro em uma determinada data é o prego que seria recebido pela
venda de um ativo ou que seria pago pela transferéncia de um passivo em uma transagéo nao forgada
entre participantes do mercado na data de mensuragao. A referéncia mais objetiva e comum para o valor
justo de um instrumento financeiro é o prego que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente
e significativo (“preco cotado” ou “prego de mercado”).

Caso nao exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo é
estimado com base nas técnicas de avaliagdo normalmente adotadas pela comunidade financeira
internacional, levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e
sobretudo as diversas espécies de riscos associados a ele.

Os “Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado” sdo mensurados ao custo amortizado,
adotando-se o método dos juros efetivos. O “custo amortizado” é o custo de aquisi¢cdo de um ativo ou
passivo financeiro, adicionados ou subtraidos, conforme o caso, os pagamentos do principal e a
amortizagao acumulada (incluida na demonstracao do resultado) da diferenca entre o custo inicial e o
valor no vencimento. No caso dos ativos financeiros, o custo amortizado inclui, além disso, as eventuais
reducdes por ndo-recuperacdo ou impossibilidade de cobranca. No caso dos ativos financeiros
mensurados ao custo amortizado objeto de hedge em hedges de valor justo, sdo reconhecidas as
alteragdes do valor justo desses ativos relacionadas ao(s) risco(s) objeto dos hedges.

A“Taxa de juros efetiva” é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial do instrumento
financeiro em relagéo a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas as espécies, ao longo de
sua vida util remanescente. No caso dos instrumentos financeiros de renda fixa, a taxa de juros efetiva
coincide com a taxa de juros contratual definida na data da contratacéo, adicionados, conforme o caso,
as comissoes e os custos de transagao que, por sua natureza, fagam parte de seu retorno financeiro. No
caso de instrumentos financeiros de renda varidvel, a taxa de juros efetiva coincide com a taxa de retorno
vigente em todos os compromissos até a data de referéncia seguinte de renovagao dos juros.

Os instrumentos de patriménio cujo valor justo nao possa ser apurado de forma suficientemente objetiva
sdo mensurados ao custo de aquisicao, ajustado, conforme o caso, as perdas por nao-recuperagao
relacionadas.

Os valores pelos quais os ativos financeiros sdo reconhecidos representam, sob todos os aspectos
relevantes, a exposicdo maxima da Santander Holding Imobilidria ao risco de crédito na data das
demonstragoes financeiras.

h.2) Mensuracao dos passivos financeiros

Em geral, os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado, conforme definido
anteriormente, exceto os incluidos nas rubricas

“Passivos financeiros mensurados ao valor justo no resultado” Reconhecimento de variagdes do valor
justo

Como regra geral, variagdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros sao reconhecidas na
demonstracao do resultado, sendo distinguidas entre aquelas decorrentes do provisionamento de juros
e ganhos similares - reconhecidas na rubrica “Receitas com juros e similares” ou “Despesas com juros e
similares”, conforme apropriado - e aquelas decorrentes de outros motivos, reconhecidas por seu valor
liquido na rubrica “Ganhos (perdas) com ativos e passivos financeiros (liquidos) “.

Ajustes devido a variagdes no valor justo decorrentes de ativos financeiros disponiveis para venda sao
reconhecidos temporariamente no patriménio liquido na rubrica “Outros resultados abrangentes”. ltens
debitados ou creditados a essa conta permanecem no patriménio liquido da Santander Holding
Imobilidria até que os respectivos ativos sejam baixados, quando entao sdo debitados & demonstracao
do resultado.

i) Compensacao de ativos e passivos

Ativos e passivos financeiros sdo compensados, ou seja, registrados no balanco pelo seu valor liquido,
apenas se houver atualmente um direito legalmente executdvel de compensar os montantes
reconhecidos e pretendem liquidar numa base liquida, ou realizar o ativo e liquidar o passivo
simultaneamente.

j) Ativo tangivel

Ativo tangivel inclui o valor de mdveis, equipamentos de informatica (hardware) e outros utensilios de
propriedade da Santander Holding Imobilidria, sendo apresentado pelo custo de aquisicdo menos a
respectiva depreciagdo acumulada e, se houver, por quaisquer perdas por nao-recuperagao (valor
contabil liquido superior ao valor recuperavel).

A depreciagéao é calculada pelo método linear, com base no custo de aquisi¢ao dos ativos menos o seu
valor residual.

A despesa de depreciacéo do ativo tangivel é reconhecida na demonstragao do resultado e calculada
basicamente utilizando-se as seguintes taxas de depreciagao (com base na média de anos de vida Util
estimada dos diferentes ativos):

Taxa Anual

Instalagbes, méveis e equipamentos de uso e sistemas de seguranca e de comunicagéo 10%
Sistemas de processamento de dados (Equipamentos de informética) 20%
Edificagdes 4%
10% ou até o

vencimento

Benfeitorias em imodveis de terceiros do contrato
A Santander Holding Imobiliaria avalia ao final de cada exercicio, se ha qualquer indicacao de que os
itens do ativo tangivel possam apresentar perda no seu valor recuperavel, ou seja, um ativo que
apresenta o valor contabil acima do valor de realizagéo, seja por uso ou venda.

Uma vez identificada uma redugao no valor recuperavel do ativo tangivel, este é ajustado até atingir o seu
valor de realizagcdo através do reconhecimento contabil de uma perda por reducdo no seu valor
recuperavel registrada em “Perdas com outros ativos (liquidas)”. Adicionalmente, o valor de depreciacao
do referido ativo é recalculado de forma a adequar o valor da vida util do bem.

Em caso de evidéncias ou indicagdo de recuperacgao do valor de um ativo tangivel, a Santander Holding
Imobilidria reconhece a reversao da perda por nao-recuperacao registrada em exercicios anteriores e
deve ajustar as despesas de depreciagao futuras de acordo com o valor da vida util do bem. Em nenhuma
circunstancia a reversao de uma perda por nao-recuperacdo de um ativo poderd aumentar seu valor
contabil acima do valor que teria se nenhuma perda por nao-recuperacao tivesse sido reconhecida em
exercicios anteriores.

A base utilizada para o teste de recuperabilidade do ativo tangivel esta apresentado na nota 6.d.
Despesas de conservagao e manutencao relativas ao imobilizado de uso préprio sao reconhecidas como
despesas no exercicio em que forem incorridas.

k) Investimentos em Controladas

A SHI possui investimento em controladas, que sao avaliados pelo método da equivaléncia patrimonial.
O investimento € inicialmente reconhecido pelo custo de aquisicdo e seu valor contabil é aumentado ou
diminuido pelo reconhecimento da participacao da SHI nos lucros ou prejuizos gerados pela investida
apos a aquisicao. Para fins de reconhecimento da equivaléncia patrimonial, a SHI considera a mesma
data de reporte entre controladora e suas investidas ou, conforme permitido pelas normas contabeis
vigentes, a Companhia pode considerar uma defasagem de até um més na apuracao da equivaléncia
patrimonial de suas investidas. A participacao no lucro ou prejuizo de controladas é reconhecida no
resultado do periodo ou exercicio da SHI. As distribuicoes recebidas das investidas reduzem o valor
contabil do investimento.

Nas demonstracdes financeiras individuais da SHI as informagdes financeiras das controladas sao
reconhecidas através do método de equivaléncia patrimonial, os investimentos estéo localizados no
Brasil conforme demonstrado abaixo:

Companhia
Summer Empreendimentos Ltda

Apé11 Tecnologia e Negécios Imobiliarios Ltda
1) Outros ativos

Inclui o saldo de todos os adiantamentos e receitas provisionadas (excluindo juros provisionados), e o
valor de quaisquer outros valores e bens nao incluidos em outros itens.

m) Provisdes para processos judiciais e administrativos, compromissos e outras provisdes

A Santander Holding Imobiliaria é parte em processos judiciais e administrativos de natureza tributaria,
trabalhista e civel, decorrentes do curso normal de suas atividades.

Os processos judiciais e administrativos s@o reconhecidos contabilmente com base na natureza,
complexidade e histérico das acdes e na opiniao dos assessores juridicos internos e externos.

As provisdes sdo constituidas quando o risco de perda da acéo judicial ou administrativa for avaliado
como provavel e os montantes envolvidos forem mensuraveis com suficiente seguranga, com base nas
melhores informagdes disponiveis. As provisdes incluem processos judiciais e administrativos,
relacionados a obrigagdes tributarias e previdenciarias, cujo objeto de contestacao é sua legalidade ou
constitucionalidade, que de acordo com a probabilidade de perda, tém seus montantes reconhecidos
integralmente nas demonstragdes financeiras. Sao total ou parcialmente revertidas quando as
obrigacoes deixam de existir ou sdo reduzidas.

Passivos contingentes sao obrigagoes possiveis que se originam de eventos passados e cuja existéncia
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou nao ocorréncia de um ou mais eventos futuros que
nao estejam totalmente sob o controle da entidade. De acordo com as normas contdbeis, passivos
contingentes classificados como perdas possiveis nao s@o reconhecidos, mas sim divulgados nas notas
explicativas as demonstragdes financeiras.

Os ativos contingentes nao sé@o reconhecidos contabilmente, exceto quando ha garantias reais ou
decis6es judiciais favoraveis, sobre as quais ndo cabem mais recursos, caracterizando o ganho como
praticamente certo. Os ativos contingentes com éxito provavel, quando existentes, sdo apenas
divulgados nas demonstragoes financeiras.

A Administragao entende que as provisdes constituidas sao suficientes para atender eventuais perdas
decorrentes de processos judiciais e administrativos, e acredita que, de forma agregada, nao terao
impactos significativos no resultado, fluxo de caixa ou condicao financeira da Santander Holding
Imobiliaria.

Dado as incertezas decorrentes dos processos, ndo € praticavel determinar a época de qualquer fluxo de
saida (desembolso financeiro).

n) Outras obrigagoes

Outras obrigagoes incluem o saldo de todas as despesas provisionadas e receita diferida, excluindo juros
provisionados, e o valor de quaisquer outras obriga¢des nado incluidas em outras categorias.

0) Reconhecimento de receitas e despesas

Os critérios mais significativos utilizados pela Santander Holding Imobilidria para reconhecer suas
receitas e despesas sdo resumidos a seguir:

0.1) Receitas de aluguel

Sao reconhecidas para fins contabeis pelo regime de caixa.

0.2) Receitas de vendas de ativos

Sao reconhecidas para fins contdbeis pelo regime de competéncia.

0.3) Receitas e despesas com juros e similares

Receitas e despesas com juros e similares sao geralmente reconhecidas pelo regime de competéncia,
utilizando-se o método da taxa de juros efetiva.

0.4) Receitas e despesas nao financeiras

Sao reconhecidas para fins contdbeis pelo regime de competéncia.

Natureza _Pais
Controlada  Brasil
Controlada  Brasil

31/12/2024 31/12/2023
100% 100%
Incorporada 100%

As notas explicativas da Administragdo s&o parte integrante das demonstragdes financeiras.

DEMONSTRACAO DOS FLUXOS DE CAIXA
Valores expressos em milhares, exceto quando indicado
Nota 01/01a 01/01a
Explicativa 31/12/2024 31/12/2023
Atividades Operacionais

Lucro Liquido do Exercicio 2.965 8.901
Ajustes ao Resultado 7.422 9.078
Depreciacao e amortizacao 8.b/9.b 5.464 858
Baixa de Intangivel 20 253 -
Resultado de Equivaléncia Patrimonial 6 929 7.009
Impostos Diferidos 13 (1.844) 1.821
Impairment sobre Ativo Tangivel 8.b - (5.644)
Impairment sobre Investimento 6.b - (264)
Amortizacdo do agio 6.b 1.913 1.914
Direito de uso de ativo 8.b 709 3.383
Outros (2) 1
Variacoes em Ativos e Passivos (8.056)  (14.983)
Reducgao (aumento) em Ativos Financeiros

Mensurados ao Valor Justo por meio do Resultado (22.847) 750
Reducéo (aumento) em Ativos Financeiros

Mensurados ao Custo Amortizado 9.347  (14.558)
Reducao (aumento) em Ativos Fiscais (6.103) (1.955)

Redugéao (aumento) em Ativos nao Correntes
Mantidos para Venda e Outros Ativos 467 (80)
Aumento (redugé@o) em Passivos Financeiros

Mensurados ao Custo Amortizado (1.277) 331
Aumento (redug@o) em Outros Obrigacdes e Passivos Fiscais 14.835 7.556
Aumento (reducé@o) em Outras Provisdoes 3.866 93
Impostos Pagos 13 (6.344) (7.120)
Caixa Liquido Originado em Atividades Operacionais 2.331 2.996
Atividades de Investimento
Caixa Incorporado da controlada Ape11 11.331 -
Aquisicao de Investimento 6 - (3.000)
Aquisicao de Ativo Intangivel 9.b (401) -
Caixa Liquido (Aplicado) em Atividades de Investimento 10.930 (3.000)
Aumento Liquido de Caixa e Equivalentes de Caixa 13.261 4)
Caixa e Equivalentes de Caixa no Inicio do Exercicio 61 65
Caixa e Equivalentes de Caixa no Final do Exercicio 3 13.321 61

As notas explicativas da Administragdo s&o parte integrante das demonstragdes financeiras.

0.5) Cobrancas e pagamentos diferidos

Reconhecidos para fins contébeis pelo valor resultante do desconto dos fluxos de caixa esperados a
taxas de mercado.

p) Impostos sobre renda

O imposto de renda pessoa juridica (IRPJ) é calculado a aliquota de 15%, mais um adicional de 10%, e a
contribuigao social sobre o lucro liquido (CSLL) calculada a aliquota de 9%, incidente sobre o lucro, apés
considerados os ajustes determinados pela legislagao fiscal.

A despesa do IRPJ é reconhecida na demonstracéo do resultado, exceto quando resulta de uma
transagao reconhecida diretamente no patriménio liquido.

A despesa do imposto de renda é calculada como a soma do imposto corrente resultante da aplicagdo da
aliquota adequada ao lucro real do exercicio (liquido de quaisquer deducgdes permitidas para fins fiscais)
e das mutacdes nos ativos e passivos fiscais diferidos reconhecidos na demonstracao do resultado.
Ativos fiscais classificados como “Correntes” séo valores de impostos a serem recuperados nos proximos
12 meses.

Passivo fiscal inclui o valor de todos os passivos fiscais (exceto provisdes para impostos), classificados
como “Correntes” - sdo valores a pagar em relagao ao imposto de renda sobre o lucro real do exercicio e
outros impostos nos préximos 12 meses.

Ativos e passivos fiscais diferidos incluem diferencas temporarias, identificadas como os valores que se
espera pagar ou recuperar sobre

diferencas entre os valores contabeis dos ativos e passivos e suas respectivas bases de célculo, e
créditos e prejuizos fiscais acumulados. Esses valores sdo mensurados as aliquotas que se espera
aplicar no periodo em que o ativo for realizado ou o passivo for liquidado.

Ativos fiscais diferidos somente sdo reconhecidos para diferengas temporarias na medida em que seja
considerado provavel que as entidades terdo lucros tributéveis futuros suficientes contra os quais os
ativos fiscais diferidos possam ser utilizados, e os ativos fiscais diferidos ndo resultem do reconhecimento
inicial (salvo em uma combinacéo de negdcios) de outros ativos e passivos em uma operagao que nao
afete nem o lucro real nem o lucro contabil. Outros ativos fiscais diferidos (créditos fiscais e prejuizos
fiscais acumulados) somente sdo reconhecidos se for considerado provavel que as entidades terdo
lucros tributaveis futuros suficientes contra os quais possam ser utilizados.

Receitas e despesas reconhecidas diretamente no patriménio liquido sd@o contabilizadas como
diferengas temporarias.

Os ativos e passivos fiscais diferidos reconhecidos séo reavaliados na data de cada balango patrimonial
a fim de determinar se ainda existem, realizando-se os ajustes adequados com base nas constatacdes
das andlises realizadas.

A expectativa de realizagao dos créditos tributarios da Santander Holding Imobiliaria esta baseada em
projecdes de resultados futuros e fundamentada em estudo técnico.

O Programa de Integragé@o Social - PIS e a Contribui¢do para o Financiamento da Seguridade Social -
COFINS séao calculados a taxa combinada de 4,65% sobre certas receitas e despesas brutas. As
instituicoes financeiras podem deduzir certas despesas financeiras na determinagdo da base de calculo
do PIS e da COFINS. O PIS e a COFINS sao considerados como componentes de lucro (liquidos de
certas receitas e despesas); portanto, e de acordo com o CPC 32, eles s&o contabilizados como impostos
de renda.

q) Perda por reducao ao valor recuperavel de ativos nao financeiros

A Administrag&o revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar eventos
ou mudangas nas circunstancias econdémicas, operacionais ou tecnolégicas, que possam indicar
deterioraga@o ou perda de seu valor recuperavel. Sendo tais evidéncias identificadas, e o valor contabil
liquido exceder o valor recuperavel, é constituida provisdo para desvalorizagao, ajustando o valor
contabil liquido ao valor recuperavel. O valor recuperavel de um ativo ou de determinada unidade
geradora de caixa é definido como sendo o maior entre o valor em uso e o valor liquido de venda.

O valor liquido de venda é determinado, sempre que possivel, com base em contrato de venda firme em
uma transagao em bases comutativas, entre partes conhecedoras e interessadas, ajustado por despesas
atribuiveis a venda do ativo, ou, quando n&o hé contrato de venda firme, com base no preco de mercado
de um mercado ativo, ou no prego da transag@o mais recente com ativos semelhantes. O seguinte critério
é também aplicado para avaliar perda por reducao ao valor: Agio pago por expectativa de rentabilidade
futura Teste de perda por reducé@o ao valor recuperavel de agio é feito anualmente ou quando as
circunstancias indicarem perda por desvalorizagao do valor contabil.

r) Contabilizacao de Arrendamentos - CPC 06 (R2)

A partir de 01 de janeiro de 2020, a Santander Holding Imobiliaria adotou o CPC 06 (R2).

r.1) Identificacao de Arrendamento

Na adogédo do CPC 06 (R2), a Santander Holding Imobilidria reconheceu passivos de arrendamento, e
também est utilizando as seguintes isengdes de reconhecimento:

* A contabilizagdo de arrendamentos operacionais com um prazo remanescente de menos de 12 meses
em 1 de janeiro de 2022 como arrendamentos de curto prazo;

* A contabilizagdo de arrendamentos operacionais cujo o ativo subjacente seja de baixo valor;

¢ Até 1 de janeiro de 2022, os arrendamentos de ativos imobilizados, nos quais a Santander Holding
Imobilidria, como arrendatario, detinha, substancialmente, todos os riscos e beneficios da propriedade
eram classificados como arrendamentos financeiros.

A Santander Holding Imobilidria arrenda iméveis por meio de contrato de sublocagao.

r.2) Prazo do arrendamento

Os contratos de arrendamentos sdo formalizados, analisados e renegociados individualmente e contém
uma ampla gama de termos e condigbes distintas. A Santander Holding Imobiliaria avalia o prazo do
contrato, bem como a intengdo de permanéncia nos iméveis. Assim, as estimativas de prazos podem
variar de acordo com as condigdes contratuais, considerando opgoes de extensao, e também de acordo
com disposigoes legais.

A Santander Holding Imobilidria assume que as multas por rescisao contratual cobradas antes do prazo
de vencimento ndo compdem uma parcela significativa.

Os contratos de arrendamento nao contém clausulas restritivas, mas os ativos arrendados nao podem
ser utilizados como garantia de empréstimos.

r.3) Mensuracao Inicial

Em seu registro inicial, os arrendamentos s&o reconhecidos como um ativo de direito de uso e um
passivo correspondente na data em que o ativo arrendado se torna disponivel para uso pela companhia.
O direito de uso a ser registrado € mensurado ao seu custo em contrapartida ao passivo de arrendamento
que representa o valor presente dos pagamentos do arrendamento que néo sao efetuados até a data. Os
pagamentos do arrendamento sdo descontados, utilizando a taxa de juros incremental sobre empréstimo
do arrendatario. Nao ha nenhum contrato oneroso que requereu um ajuste nos direitos de uso a serem
registrados como ativos na data da adogao inicial.

Os direitos de uso sdo mensurados a custo amortizado de acordo com o seguinte:

* O valor da mensurag&o inicial do passivo de arrendamento mercantil;

* Qualquer pagamento de leasing feito antes ou na data de inicio reduzidos de qualquer incentivo
recebido;

* Qualquer custo inicial diretamente atribuido; e

 Custos de restauragéo, caso os requisitos do CPC 25 sejam atendidos para o registro de Provisdes,
Passivos Contingentes e Ativos Contingentes.

A Santander Holding Imobilidria, como as demais empresas do Grupo Santander utiliza como taxa
incremental a taxa de juros que teria que pagar ao tomar emprestado o recurso necessario para obter o
ativo com valor similar ao ativo objeto do arrendamento, por prazo, garantia e cenarios econémicos
semelhantes, representada no Santander Brasil, pela curva de custo de financiamento (funding) de um
ativo livre, aplicada individualmente a cada contrato de acordo com as estimativas projetadas como
prazo de arrendamento.

Os passivos de arrendamento incluem o valor presente liquido dos seguintes pagamentos de leasing:

* Pagamentos fixos reduzidos de qualquer incentivo;

* Pagamentos varidveis que sdo baseados em uma taxa ou indexador;

«Valores esperados para serem pagos pelo arrendatario com base no valor residual de garantias;

* O preco de exercicio de uma opgao de compra, se o arrendatério tem certeza razodvel sobre o exercicio
da opgao; e

* Pagamentos de penalidades pelo encerramento do leasing se o prazo da operagéo reflete o exercicio
da opgao pelo arrendatario. Abaixo a projecao da inflagao (IGP-M) na data-base 31 de dezembro de
2024:

Projecao IGP-M (anualizada)

Até 3 meses 8%
De 3 a 12 meses 6%
De 1 ano a 3 anos 6%
De 3 anos a 5 anos 6%
Mais de 5 anos 6%

Fonte: www.santander.com.br/analise-economica

r.4) Mensuracao subsequente

Apos a mensuracao inicial, os valores dos ativos registrados como direito de uso estdo sendo atualizados
utilizando-se o método de custo, assim é mensalmente deduzida qualquer depreciagdo acumulada, de
acordo com critérios do CPC 27 - Ativo Imobilizado na depreciagéo do ativo de direito de uso e corrigido
qualquer remensuragao do passivo de arrendamento, quando aplicavel.
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O passivo de arrendamento inicialmente registrado, é atualizado aumentando mensalmente o valor do
passivo da parcela de juros de cada contrato de arrendamento e reduzindo o valor dos pagamentos
mensais do arrendamento e corrigido de qualquer remensuragéo de arrendamento, quando aplicavel.

O passivo de arrendamento é remensurado, em caso de alteragdes no prazo de arrendamento ou no
valor de contrato, o valor resultante da nova apuragdo do passivo de arrendamento é registrado em
contrapartida ao correspondente ativo de direito de uso.

Os direitos de uso estdo sujeitos a teste de redugao ao valor recuperavel.

3. Caixa e Equivalente de Caixa
Em 31 de dezembro de 2024 e de 2023, foram considerados como caixa e equivalentes de caixa os
saldos correspondentes aos depdsitos bancarios.
Classificacéo:

Disponibilidades

Total:

31/12/2024 31/12/2023
13.321 61
13.321 61

4. Ativos Financeiros Mensurados ao Valor Justo por meio do Resultado
A composicao, por classificagao, tipo e moeda, dos saldos da rubrica “Ativos Financeiros Mensurados ao
Valor Justo por meio do Resultados” no balango patrimonial é a seguinte:

Classificagao: 31/12/2024 31/12/2023

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado

6. Participacoes em Controladas

a) Participacoes societarias

Em 14 de maio de 2019, o Banco Santander e sua subsidiaria integral Santander Holding Imobiliaria S.A.
celebraram documento vinculante com as sécias da Summer Empreendimentos Ltda. (“Summer”)
estabelecendo os termos da negociacdo de compra e venda das quotas representativas da totalidade do
capital social da Summer.

A aquisicao foi aprovada em 16 de setembro de 2019, e concluida em 20 de setembro de 2019 em que
foram pagos R$45 milhdes para aquisicdo de 100% da Companhia, sendo 99,999% pagos pela
Santander Holding Imobilidria e o Banco Santander 0,001% das agdes que representam o capital da
Summer, essa aquisigao gerou mais valia de R$38 milhdes.

Em 22 de dezembro de 2023, a Santander Holding Imobilidria S.A celebrou, junto aos sécios da Apé11
Tecnologia e Negdcios Imobilidrios Ltda, o Contrato de Compra e Venda de Agdes para adquirir os 10%
de do capital social da Apé11 remanescente detidos pelos minoritérios (“Operagao”). Como resultado da
Operagao a SHI passou a deter 100% do Capital Social da Apé11.

Em 28 de junho de 2024, foi realizada Assembleia Geral Extraordindria, que aprovou a proposta de
incorporagao do acervo liquido contabil da APE11, a qual teve como referéncia o balango patrimonial de
30 de junho de 2024. O laudo de avaliagdo foi elaborado pela Falvella Contabilidade Ltda. (“Falvella
Contabilidade”).

CNPJ n°® 18.511.694/0001-97

social. Esta reserva tem como finalidade assegurar a integridade do capital social e somente podera ser

utilizada para compensar prejuizos ou aumentar o capital social.

Reserva estatutaria

Ap6s a destinagao de reserva legal e dividendos, o saldo remanescente do lucro liquido do exercicio &

destinado para equalizacédo de dividendos, com a finalidade de garantir os meios financeiros para as

operagdes da Santander Holding Imobilidria e a continuidade da distribuicao de dividendos, podendo ser

utilizadas para futuros aumentos de capital. Ambas reservas, juntamente com a reserva legal, estao

limitadas a 100% do capital social.

c) Lucro por Acao

O lucro por agado basico da Santander Holding Imobiliria para o exercicio é calculado pela divisdo do

lucro atribuivel aos acionistas pela quantidade média de agoes. Em 31 de dezembro de 2024 e de 2023,

a Santander Holding Imobilidria ndo possuia instrumentos ou transagdes que gerassem efeito dilutivo ou

antidilutivo sobre o lucro por agdo e, consequentemente, o lucro por acéo basico é equivalente ao lucro

por acgéo diluido segundo os requerimentos do CPC 41 - Lucro por Acao.
31/12/2024 31/12/2023

Lucro atribuivel aos acionistas da Companhia 2.984 8.901

Quantidade média ponderada de agdes ordinarias em circulagao (milhares)

Lucro basico por acéo - R$

d) Dividendos

558.600
0,02

558.600
0,01

Cotas de Fundo de Investimentos em Renda Fixa ® 115.106 92.259 faui isicA Aos acionistas, sdo assegurados dividendos minimos de 1% sobre o lucro liquido, ajustado de acordo
Total: 115.106 92.259 ﬁfit‘a’:)vo liquido Incorporado na aquisi¢do 31/05/2024 com a legislagdo em vigogA distribuigéo dos dividendos esta sujeita & deliberagdo em Assembleia Geral
™ As aplicagdes financeiras em Ativos Financeiros Mensurados ao Valor Justo por meio do Resultado, ~ Circulante 12.539 de Acionistas.
sdo classificadas como nivel 2. O fundo apresenta substancialmente aplicagdes em titulos publicos e Caixa e Equivalente de Caixa Incorporados da Apé11 11.331 16. Receitas de Servigos
operagdes compromissadas, e tem liquidez de aplicagoes e resgates em D-0, a rentabilidade em 2024 foi Contas a Receber 58 A éomposigéo dos principais itens de juros e similares auferidos em 2024 e 2023 esta demonstrada a
de 10,99% (2023 13,13%). Tributos a Recuperar 1.150 seguir:
5. At . X . Permanente 3.079 01/01 a 01/01 a
. Ativos Financeiros Mensurados ao Custo Amortizado Imobilizad 434
A composicdo, por classificacao, tipo e moeda, dos saldos da rubrica nos balangos patrimoniais moblizado 31/12/2024  31/12/2023
consolidados & a seguinte: Y ' Intangivel 2.645 Servigos de Gestéo de Iméveis o 3.505 -
Classificagdo: 31/12/2024 31/12/2023 Total do Ativo 15.618 Comissdes e corretagens sobre venda de iméveis 9.995 -
Contas a Receber 2 Outras s 24 )
Depésitos Judiciai 1.410 703 Passivo 31/08/2024 Custos com comissao (5.093) -
positos Judicials . . : Impostos sobre Servigos (675) -
Venda de Imével a Terceiro () 133.336 142514  Circulante 1145 o 't;’ A ¢ 7.756 )
Venda participagao societéria Sovizzo @ 22,586 23.400 Fornecedores 189 ota .
Outros Adiantamentos 89 95 Obrigagoes Tributarias 204 . . " . PR
Total: 157.423 166.712 Obrigagdes Trabalhistas 12 2)75 g:r?r:‘cgss(g)s?ra:\asﬁ)ccow;g\l/‘cl)?ssee;?:ssssi\ll‘c,)gsfifr:gﬁggi?gso:ggq:c;%%?stos pelos valores dos ajustes de
gg:ﬁ;aécz a longo prazo 157 322 166 6?? PI’OV.ISOAGS. para Rfemuneragoes Variaveis 740 avaliagdo dos instrumentos financeiros, exceto aqueles atribuidos aos juros acumulados como resultado
- - Patriménio Liquido 14.473 da aplicacdo do mé i - 5 ish
- . ! plicacao do método dos juros efetivos e as provisdes, e pelos ganhos ou pelas perdas resultantes da
() Refere-se em 2023 e 2024 substancialmente a contas a receber da venda de trés iméveis, com Capital Social 41814 venda ou compra dos instrumentos financeiros. ) . i . o
vencimento em 2024 e 2028, com indices de atualizagio monetaria anual pelo INCC-M e 1%, E IPCA Resefvas de Capital 486 A composicéo do saldo dessa rubrica, classificadas como ativos/passivos financeiros para negociagao,
respectivamente. Prejuizos ACU’T'UladOS o (27.827) estd demonstrada a seguir:
@ Refere-se a venda da participagéo societaria na Sovizzo, sendo o montante de R$20 milhGes areceber ~ Total do Passivo e Patriménio Liquido 15.618 01/01a 01/01a
e R$3,4 milhdes de permuta financeira, o prazo para quitagao do preco minimo garantido sera até maio Em 31 de dezembro de 2023 as participacdes da SHI no capital social da Summer e da Apé11, estavam 31/12/2024 31/12/2023
de 2027. assim representadas: Cotas de Fundo de Investimentos em Renda Fixa 11.172 11.681
Total 11.172 11.681
Controladas Percentual de Patriménio Equivaléncia Total do Total dos ; L
Investimento Liquido Resultado Patrimonial Agio Mais valia Outros Investimentos 18. Outras Despesas /Receitas Operacionais o .
31/12/2024 31/12/2024 31/12/2024 31/12/2024 31/12/2024 31/12/2024 31/12/2024 31/2/2024 A composigdo da rubrica “Outras receitas (despesas) operacionais” esta demonstrada a seguir:
Summer Empreendimentos Ltda. 100% 34.718 4.499 4.499 38.125 - - 72.843 01/01 a 01/01a
Total 34.718 4.499) 4.499 38.125 - - 72.843 ) - 31/12/2024  31/12/2023
Outras receitas operacionais 36 39.311
Controladas Percentual de Patriménio Equivaléncia Total do Total dos Lucro na Alienag&o de Ativos n&o Correntes Mantidos para Venda - Iméveis - 10.083
: P ; f A i ; N : Juros na Alienacao & Prazo de Imdéveis 6.900 4.656
Investimento Liquido Resultado Patrimonial Agio Mais valia Outros Investimentos Receita de Al a0 20.600 20507
31/12/2023 31/12/2023 31/12/2023 31/12/2023 31/12/2023 31/12/2023 31/12/2023 31/12/2023 Oefe"a € Alugueis 5 ase 505
Summer Empreendimentos Ltda. 100% 30.218 4.497 4.497 38.125 - - 68.342 | “t ’EI‘S 29936 39.317
Apéti 90% 18.151 (12.784) (11.506) 9.778 11.325 5.450 44.704 ota - -
Total 48.369 (8.287) (7.009) 47.903 11.325 5.450 113.046 19.D com pessoal
O montante do Patriménio Liquido da Summer e Apé11 é apresentado com uma defasagem de um més, 10. Outros ativos a) Composicao
obedecendo os critérios adotados pelo Grupo Santander. A composi¢ao do saldo do item “Outros ativos” é a seguinte: A composicao da rubrica “Despesas com pessoal” estd demonstrada a seguir:
A Apé11 Tecnologia e Negdcios Imobilidrios S.A. teve 90% das suas cotas adquiridas pela Santander 31/12/2023 31/12/2023 01/01 a 01/01 a
Holding Imobilidria S.A em setembro de 2021, com a finalizagao regulatéria da transagcao em dezembro Outros Créditos 1.132 1.230 31/12/2024 31/12/2023
de 2021. Em dezembro de 2023 ocorreu a compra dos 10% das acoes restantes da participacao dos Total 1.132 1.230 Remuneragao direta 10.658 8.678
minoritarios, a administrac&o avaliou os impactos no reconhecimento contabil dessa aquisi¢éo e decidiu Encargos 3.376 2.827
pelo reconhecimento contabil em 2024, em virtude do valor ndo ser representativo. 11. Passivos Financeiros ao Custo Amortizado Beneficios B o » 1.823 1.670
Ao longo de 2023, aplicou parte do capital investido na estruturagéo da operagao, passando pela A composigao da rubrica “Outros Passivos Financeiros” estdo demonstrados a seguir: Contribuigbes aos fundos de pensé&o de contribuicéo definida 177 189
composigao do C-Level, areas estratégicas de negdcios (comercial e marketing) e estrutura fisica (ex.: 31/12/2024 31/12/2023 Outras despesas com pessoal 253 244
novo escritério) visando o crescimento desenhado no plano de aquisig&o. Fornecedores ~ 285 227 Total 16.287 13.608
Diante do cenario de incertezas (politicas e economicas) de 2023, a expansao da operagao seguiu fitmo  |mpostos e Contribuigdes a recolher 919 649
menor comparado ao projetado, o que resultou inclusive, em menor cash burn no exercicio. Passivo de Arrendamento 1.874 3.207 20. Outras despesas administrativas
b) Movimentagao dos Investimentos Total 3.078 4.083 A composicao do saldo deste item é a seguinte:
Abaixo o quadro com com as movimentagoes dos investimentos em 31 de dezembro de 2024: Circulante 3.078 4.083 01/01 a 01/01 a
31/12/2024  31/12/2023 31/12/2024 31/12/2023
Saldo no inicio do exercicio 113.046 118.705 12. Provisées Iméveis, instalagdes, manutengdes e materiais 4.838 8.321
Aquisicao qe investimento - 3.000,00 a) Composicéo Publicidade 233 38
Incorporagéo (14.812) - A composicao do saldo do item “ProvisGes” é a seguinte: Provis&o para Contingéncias 3.817 721
Baixa Agio Aquisicao Minoritarios (3.359) 31/12/2024  31/12/2023 Ajudas de custo e despesas de viagem 235 134
Reclassificagao do Agio para Intangivel (21.103) - Provisdes para processos judiciais e administrativos - Servigos de vigilancia e transporte de valores 515 575
Reverséo de Impairment - 264 COMpromissos e outras provisoes ' 4.544 678  Servicos técnicos especializados 1.029 84
Amortizacao Mais valia - (1.914) Total 4.544 678 Convénio Banco Santander Compartilhamento Despesas 265 330
Resultado de Equivaléncia Patrimonial (929) (7.009) 2 O y Baixa de Ativo Tangivel 250 -
" Nao Circulante 4.544 678 g 9
Saldo final 72.843 113.046 b) Variages Outros tributos e taxas 124 97
c) Alocacao dos ativos intangiveis As variagées no saldo de “Provisdes” foram as seguintes: Outras despesas 475 229
A Companbhia identificou a alocacéo dos ativos intangiveis na aquisicdo da Apé11 (combinagéo de ’ 01/01 a 31/12/2024 Total: 11.781 10.529
negoécios) mensurados a valor justo. Conforme elaboragdo de laudo prévio emitido por empresa Trabalhistas Civeis Total
independente, as alocagbes sdo: Saldo no inicio do exercicio 678 - 678 21. Outras divulgacées
Método de avaliacao Vida util _ Valor Adicoes debitadas ao resultado: a) Vencimento residual
Tecnologia/Software Multi-Period Excess Earnings 8anos 15.300 anstituigéo Liquida de Reversio 3.816 50 3.866 A composicg&o, por vencimento, dos saldos de certos itens do balango patrimonial é a seguinte:
Em 31 de dezembro de 2024 e 2023 a mensuragao dos ativos adquiridos e passivos assumidos foi Saldo no fim do exercicio 4:494 50 4:544 31/12/2024
reconhecida com base em avaliagao prévia e, em até um ano, os ativos e passivos identificaveis serdo Sem Até 3 De3a Acima
atualizados, se material. 01/01 a 31/12/2023 vencimento meses 12meses de1ano Total
O agio de aquisicao se justifica pelos valores dos ativos adquiridos e da rentabilidade futura esperada Trabalhistas Civeis Total Ativo:
pela sinergia gerada com a atividade da Companhia. Saldo no inicio do exercicio — 485 100 _ 585 Disponibilidades 13.321 - - - 13.321
a) Agio Adices debitadas ao resultado: Instrumentos de divida 115.106 - - - 115.106
O 4&gio registrado esta sujeito ao teste de redugdo ao valor recuperavel, pelo menos uma vez ao ano ou anstitui 30 Liquida de Reverééo 193 (100) 93 Depésitos Judiciais - - - 1.410 1.410
em maior frequéncia, no caso de alguma indicagao de redug&o do valor recuperavel do ativo. Saldo no %im dc?exercicio 678 4 678 Venda de Imével a Terceiro - - - 155.922 155.922
A adocao dessas estimativas envolve a probabilidade de ocorréncia de eventos futuros e a alteragéo de . L - . ~ . Outros Adiantamentos 91 - - - 91
algum destes fatores poderia ter um resultado diferente. A estimativa do fluxo de caixa é baseada em  C).Provisoes para Processos Judiciais e Administrativos - A¢oes Trabalhistas ) Total 128.518 - - 157.332 285.850
avaliagao preparada internamente, anualmente ou sempre que houver indicios de redugéo ao seu valor ~ Sa0 agoes movidas por ex-empregados pleiteando direitos trabalhistas que entendem devidos, em  paggijyo;
de recuperagao, a qual é revisada e aprovada pela Administragao. especial ao pagamento de *horas extras” e outros direitos trabalhistas. As agdes sdo avaliadas (o5 passivos financeiros - (1.204) - (1.874) (3.078)
A Companhia utiliza uma vida (il estimada para calcular e registrar a amortizagéo aplicada aos seus ~ Individualmente, sendo as provisdes constituidas com base na situac@o de cada processo, na lei @ otq) - (1.204) - (1.874) (3.078)
ativos intangiveis. A amortizag&o dos softwares e licengas de softwares é definida com base no prazode ~ lurisprudéncia de acordo com a avaliagéo de éxito e classificagéo dos assessores juridicos. Em 31 de  piferenca (ativo e passivo) 128.518 (1.204) - 155458 282.772
vigéncia da licenga contratada. A amortizagao de softwares desenvolvidos internamente & definida com ~ dézembro de 2024 as agGes movidas com risco de perda possivel totalizaram o montante de R$ 51—~ __ )
base no periodo durante o qual o software gerara beneficios econdmicos futuros para a Companhia. (31/12/2023 - R$ 357). () OperagGes com vencimento em 2024 e 2028
Apé11 Tecnologia e Negécios Imobiliarios S.A 31/12/2024 31/12/2023 . . . 31/12/2023
Agio Inicial (Nota 9) - 9.778 13. Ativos e passivos fiscais . Sem Até3 De3a Acima
Amortizacdo mais valia - R a) Imposto de renda e contribuicao social o vencimento meses 12 meses de1ano Total
Outros _ N O total dos encargos do exercicio pode ser conciliado com o lucro contébil como segue: Ativo:
Total - 9.778 01/01 a 01/01 a Disponibilidades 61 - - - 61
) o o 31/12/2024 31/12/2023 Instrumentos de divida 92.259 - - - 92.259
Summer Empreendimentos Ltda. 31/12/2023 31/12/2023 Lucro antes da tributacao, liquido da participagéo no resultado 9.366 21.721 Depositos Judiciais - - - 703 703
Agio Inicial 38.125 37.861 Lucro antes da tributagao 9.366 21.721 Venda de Imoével a Terceiro - - - 165.914 165.914
Revers&o de Impairment R 264 Aliquota: 25% de imposto de renda e 9% de contribuicao social (3.184) (7.385) Outros Adiantamentos 95 - - - 95
Outros - - PIS e COFINS (liquidos de imposto de renda e contribuigao social) 1.471 1.335 Total 92.415 - - 166.617 259.032
Total 38.125 38.125  Ajustes: o o Passivo: _
A base utilizada para o teste de recuperabilidade do ativo tangivel da Summer & o valor de mercado e, Despesas Indedutiveis Liquidas de Receitas néo Tributaveis (2.222) (1.090) Outros passivos financeiros - (876) - (3.207)  (4.083)
para este efeito, foi utilizado o método comparativo direto de dados de mercado, mediante o qual o valor ~ CSLL sobre Diferengas Temporarias e Prejuizos Fiscais 1.844 (1.821) Total . . - (876) - (3.207)  (4.083)
do imével é obtido pela comparagéo direta com outros iméveis semelhantes situados na mesma macro ~ Outros ajustes _ . (4.310) (3.859) Diferenca (ativo e passivo) 92.415  (876) - 163.410 254.949
regido econdémica, em conjunto com o método da capitalizagdo da renda que, esse método leva em Imposto de renda e contribui¢éo social (6.401) (12.820) . )
consideragao para o célculo do valor do mercado para compra ou venda, seu valor de locagéo. A taxa de Impostos correntes (8.245) (10.999) 22.Transagbes com partes relacionadas _
capitalizagao da renda foi obtida conforme dados disponiveis no mercado imobilidrio local, mediante as Impostos diferidos - 1.844 (1.821) a) Remuneracéo de Pessoal-Chave da Administracao
Impostos pagos no exercicio (6.344) (7.120) Na AGO da Santander Holding Imobiliria, realizada em 19 de junho de 2023, foi aprovado o montante

informagdes do elemento ofertado simultaneamente para compra, venda e locagao.
Summer Empreendimentos Ltda.

Principais premissas: 2024 2023
Bases para determinacao do valor recuperavel Valores em uso: mercado imobiliario
Taxa de rentabilidade 0,438% 0,438%
Valor da locagao (valores em R$) 194.877,24 194.877,24

7. Ativos Nao Corrente Mantidos paraVenda
Refere-se aimdveis obtidos por meio de execugado de garantias de contratos de financiamento originados
pelo Banco Santander e que foram adquiridos pela Santander Holding Imobilidria para posterior
administragdo/venda.

31/12/2024 31/12/2023

Imoveis 26.560 26.929
Total: 26.560 26.929
8. Ativo tangivel
a) Composicao
31/12/2024 31/12/2023
Depreciacao Depreciacao
Outras Imobilizacoes de Uso Custo Acumulada _Total Custo Acumulada _Total

Moveis e equipamentos

de uso e veiculos 24.735 (11.111) 13.624 24.396 (8.487) 15.909
Terrenos e Edificagoes 85.276 (11.616) 73.660 85.276 (9.566) 75.710
Direito de uso do ativo 3.506 (1.870) 1.636 4.215 (1.227) 2.988
Total 113.517 (24.597) 88.920 113.887 (19.280) 94.607

b) Variacoes
01/01 a 31/12/2024

Depreciacao

Custo _Acumulada

01/01 a 31/12/2023
Depreciacao
Custo _Acumulada

Total Total

Saldo no Inicio do Exercicio 113.887 (19.280) 94.607 111.626 (18.422) 93.204
Direito de uso do ativo (709) (643) (1.352) (3.383) 3.472 89
Baixa (253) 3 (250) - - -
Depreciacao - (4.517) (4.517) - (4.330) (4.330)
Reversao de Impairment 592 (160) 432 5.644 - 5.644
Saldo no Final do Exercicio 113.517 24,597 88.920 113.887 (19.280) 94.607

As despesas de depreciagdo foram contabilizadas na rubrica “Depreciagdo e amortizagdo”, na
demonstragéao do resultado.

(1) Por se tratar de iméveis com vocagdes para gerar rendas através de suas locacoes, a avaliacao foi
realizada pelo método de capitalizagdo da renda. Por este método determina-se o valor de venda do
imovel pela capitalizagao da renda liquida possivel de ser por ele auferida através de analise de fluxo de
caixa descontado que considera todas as receitas e despesas para sua operagao. Para a estimativa de
valor de locagé@o a mercado foi aplicado o método comparativo direto de dados de mercado, mediante o
qual o valor de locagéo é obtido pela comparagao direta com outros iméveis semelhantes situados na
mesma regiao.

9. Ativo intangivel
a) Composicao

31/12/2024 31/12/2023
Amortizacao Depreciacao
Descricao Custo _Acumulada Total Custo _Acumulada Total
Softwares em uso 3.268 (528) 2.740 - - -
Marcas e patentes 2 - 2 - - -
Agio de incorporada
Aquisicao de Investimento 9.778 - 9.778 - - -
Mais valia de incorporada
Aquisicao de investimento 15.300 (5.888) 9.412 - - -
Total 28.348 (6.416) 21.932 - - -

(" Refere-se ao software incorporado na Aquisicao da Ape11.
b) Variacoes
01/01 a 31/12/2024
Amortizacao

01/01 a 31/12/2023
Amortizacao

Custo _Acumulada Total Custo _Acumulada Total
Saldo no Inicio do Exercicio - - - - - -
Transferéncias de Incorporada 27.947 (6.112) 21.835 - - -
Aquisicao 401 (304) 97 - - -
Saldo no Final do Exercicio 28.348 6.416 21.932 - - -

™ PIS e COFINS sao considerados como componentes da base de lucro (base liquida de determinadas
receitas e despesas); portanto, e de acordo com o IAS 12, sdo contabilizados como impostos sobre a
renda.

b) Calculo efetivo das aliquotas de imposto

As aliquotas efetivas de imposto sdo:

01/01 a 01/01a

31/12/2024 31/12/2023
Lucro antes da tributagao 9.366 21.721
Imposto de renda 6.401 12.820
Aliquota efetiva 68,34% 59,02%
c) Impostos diferidos
Os dados dos saldos dos itens “Ativos Fiscais diferidos” e “Passivos fiscais diferidos” sao:

31/12/2024 31/12/2023
Ativos fiscais diferidos
Demais diferencas temporarias 4.738 2.894
Total de ativos fiscais diferidos 4.738 2.894

As movimentagdes dos saldos dos itens “Ativos Fiscais diferidos” e “Passivos fiscais diferidos” nos
ultimos dois anos foram:

Saldos em Ajuste Saldos em

31/12/2023 no resultado 31/12/2024

Ativos fiscais diferidos 2.894 1.844 4.738

Diferencas temporérias 2.894 1.844 4.738

Total 2.894 1.844 4.738

Saldos em Ajuste Saldos em

31/12/2022 no resultado 31/12/2023

Ativos fiscais diferidos 4.714 (1.820) 2.894

Diferencgas temporérias 4.714 (1.820) 2.894

Total 4.714 (1.820) 2.894
d) Expectativa de realizacao dos ativos e passivos fiscais diferidos

31/12/2024

global anual da remuneragao dos administradores, no valor maximo de R$10, abrangendo a remuneragéo
fixa, varidvel e baseada em acdes e demais beneficios. A Santander Holding Imobilidria ndo possui
beneficios de rescis@o de contrato de trabalho para seu pessoal-chave da administragao.

b) Beneficios de Curto Prazo

A Santander Holding Imobiliaria ¢ parte integrante do Conglomerado Santander e seus Administradores
em 2024 e 2023, foram remunerados pelos cargos que ocupam no Banco Santander, seu controlador,
com os respectivos encargos atribuidos ao controlador.

c) Participacao Acionaria

A Santander Holding Imobilidria é controlada pelo Banco Santander que possui participagao acionaria
direta de 558.601 mil agoes ordinarias, equivalentes a 100% do capital social.

d) Transacoes com Partes Relacionadas

As operagoes e remuneragado de servigos com partes relacionadas sao realizadas no curso normal dos
negacios e em condigdes de comutatividade, incluindo taxas de juros, prazos e garantias, e ndo envolvem

Ativos fiscais diferidos

Ano Diferencas temporarias Prejuizo fiscal Efeito fiscal CPC 06 Total
2025 478 - (41) 437
2026 1.338 - - 1.338
2027 2.963 - - 2963
Total 4.779 - (41) 4.738
31/12/2023

Ativos fiscais diferidos

Ano Diferencas temporarias Prejuizo fiscal Efeito fiscal CPC 06 Total
2024 1.115 - (41) 1.074
2025 1.820 - - 1.820
Total 2.935 - (41) 2.894

14. Outras obrigacoes
A seguir, a composi¢&o do saldo da rubrica “Outras obrigagdes”:
31/12/2024 31/12/2023

Salérios a pagar 4.827 3.658
Transagbes em andamento 1.134 1.134
Provisao para pagamento com base em agdes 4197 2.310
Outras M 442 404
Total 10.600 7.506

™ Inclui Créditos por Recursos a Liberar como processo judicial, Valores a Pagar de Sociedades Ligadas
e valor retido de ex sécios na aquisicao de investimento.

15. Patriménio liquido

a) Capital social

O capital social, inteiramente integralizado em moeda corrente do Pais, é de R$447.912 (31/12/2023 -
R$447.912) composto por - 558.600 (31/12/2023 - 558.600) mil agdes ordindrias, nominativas e sem
valor nominal, todas de domiciliados no pais.

b) Reservas

Reserva legal
Do lucro liquido do exercicio é destinado 5% para constituicao da reserva legal, limitada a 20% do capital

DIRETORIA EXECUTIVA

Diretor Presidente
Enrique Cesar Suarez Fragata Lopes

RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Aos Administradores e Acionistas Santander Holding Imobiliaria S.A.

Opiniao com ressalva

Examinamos as demonstracdes financeiras da Santander Holding Imobilidria S.A. (“Companhia”), que
compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2024 e as respectivas demonstragoes do
resultado, do resultado abrangente, das mutacdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas
contabeis materiais e outras informagoes elucidativas.

Em nossa opinido, exceto pelos possiveis efeitos do assunto descrito na se¢éo a seguir, intitulada “Base
para opinido com ressalva”, as demonstragoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira da Santander Holding Imobiliaria
S.A. em 31 de dezembro de 2024, o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.

Base para opinido com ressalva

Conforme descrito na Nota 9 as demonstracdes financeiras, a Companhia possui registrado no ativo
intangivel &gio e mais valia decorrente da incorporacgéo de investimento em controlada. A administracao
da Companhia ndo apresentou, até a data de emissao deste relatério, evidéncias suficientes sobre a
realizacdo do teste de recuperabilidade (impairment) desse ativo, conforme requerido pelo
Pronunciamento Técnico CPC 01 (R1) - Reducao ao Valor Recuperavel de Ativos.

A auséncia de informacdes e documentacao apropriadas nos impediu de obter evidéncia de auditoria
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apropriada e suficiente sobre a recuperabilidade do referido agio.

Consequentemente, ndo foi possivel determinar se seriam necessarios ajustes nos valores registrados
no ativo intangivel, bem como nos efeitos decorrentes sobre o resultado e o patriménio liquido da
Companhia.

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na sec¢ao intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras”. Somos independentes
em relagcdo & Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica
Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade,
e cumprimos com as demais responsabilidades éticas conforme essas normas. Acreditamos que a
evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido com ressalva.
Outras informagdes que acompanham as demonstragdes financeiras e o relatério do auditor

A administragdo da Companhia é responsavel por essas outras informagdes que compreendem o
Relatério da Administracéao.

Nossa opinido sobre as demonstragdes financeiras ndo abrange o Relatério da Administracdo e nao
expressamos qualquer forma de conclusédo de auditoria sobre esse relatdrio.

Em conexdo com a auditoria das demonstragdes financeiras, nossa responsabilidade é a de ler o
Relatério da Administracdo e, ao fazé-lo, considerar se esse relatério estd, de forma relevante,
inconsistente com as demonstracdes financeiras ou com nosso conhecimento obtido na auditoria ou,

riscos maiores que os normais de cobranga ou apresentam outras desvantagens. As principais
transagoes e saldos sao:

31/12/2024 31/12/2023
Ativo
Disponibilidades 13.321 61
Banco Santander " 13.321 61
Ativos Financeiros Mensurados ao Valor Justo por meio do Resultados 115.106 92.259
Banco Santander 115.106 92.259
Passivo
Dividendos e Bonificagdes a Pagar 425 395
Banco Santander " 425 395
Resultado 31/12/2024 31/12/2023
Receitas de Servicos 9.989 -
Banco Santander 9.637 -
Santander Brasil Administradora de Consércio @ 352 -
Receitas Financeiras 11.172 11.681
Banco Santander 11.172 11.681
Receita de Aluguel 14.349 14.752
Banco Santander " 14.349 14.752
Des Administrativas (267) (331)
Banco Santander (265) (330)
Universia Brasil S.A. 2) (1)

( Controlador da Santander Holding Imobilidria.
@ Controlado pelo Banco Santander

23. Gestao dorisco

A gestéo de riscos da Santander Holding Imobilidria é realizada em conjunto com o processo de gestao
do Conglomerado Santander, de acordo com a regulamentag&o vigente, visa proteger o capital e garantir
a rentabilidade dos negécios. Na conducéo de suas operagdes,a Santander Holding Imobilidria esta
exposta, principalmente, aos seguintes riscos:

Risco de crédito é a exposicdo a perdas no caso de inadimpléncia total ou parcial dos clientes ou das
contrapartes no cumprimento de suas obrigagdes financeiras. O gerenciamento de risco de crédito tem
como objetivo manter uma rentabilidade minima que compense o risco de inadimpléncia estimado, do
cliente e da carteira.

- Risco de mercado é a exposicao em fatores de riscos tais como taxas de juros, taxas de cambio,
cotac@o de mercadorias, precos no mercado de acdes e outros valores, em funcao do tipo de produto, do
montante das operagdes, do prazo, das condicdes do contrato e da volatilidade subjacente.
A administragéo dos riscos de mercado permite o0 acompanhamento dos riscos que podem afetar as
posigdes das carteiras.

- Risco operacional é o risco de perda resultante de inadequacao ou falha em processos internos,
pessoas, sistemas e/ou de exposicdo a eventos externos. A gestao e controle do risco operacional
buscam o fortalecimento do ambiente de controles internos, a prevencado, mitigagdo e reducédo dos
eventos e perdas por risco operacional e a continuidade do negécio.

- Risco de compliance ¢ definido como risco legal, ou de sangdes regulatérias, de perda financeira ou de
reputacdo que uma instituico pode sofrer como resultado de falhas no cumprimento de leis,
regulamentagdes, codigos de conduta e das boas praticas. O gerenciamento de risco de compliance tem
enfoque proativo ao risco de conformidade, com a monitoria, educagéo e comunicagao.

- Risco de reputacao é a exposicao decorrente de opinido publica negativa, independentemente do fato
de essa opinido se basear em fatos ou meramente na percepcao do publico. O gerenciamento de risco de
reputacao é realizado através do envolvimento responsével no negécio certo, com os clientes certos.

24. Eventos Subsequentes
A Administrag&o informa que nao houve eventos subsequentes a essas demonstrages financeiras.

CONTADOR
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de outra forma, aparenta estar distorcido de forma relevante. Se, com base no trabalho realizado,

concluirmos que héa distorgao relevante no Relatério da Administragdo, somos requeridos a comunicar

esse fato. Nao temos nada a relatar a este respeito.

Responsabilidades da administracao e da governanca pelas demonstracoes financeiras

A administracdo da Companhia é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentacdo das

demonstracdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e pelos controles

internos que ela determinou como necessdrios para permitir a elaboracdo de demonstragdes

financeiras livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a administracdo é responsavel pela avaliacdo da

capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos

relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragao das

demonstragoes financeiras, a nao ser que a administragao pretenda liquidar a Companhia ou cessar

suas operagoes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes.

Os responsdveis pela governanca da Companhia sao aqueles com responsabilidade pela supervisao

do processo de elaboragao das demonstragdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razodvel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em

conjunto, estao livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e

emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca,
Continua
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mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais

de auditoria sempre detectam as eventuais distorgoes relevantes existentes. As distorgées podem ser

decorrentes de fraude ou erro e séo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,

possam influenciar, dentro de uma perspectiva razodvel, as decisbes econdémicas dos usuarios

tomadas com base nas referidas demonstragdes financeiras.

Como parte de uma 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:

Santander Holding Imobiliaria S.A.

¢ |dentificamos e avaliamos os riscos de distorgao relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de nao deteccdo de distorcao relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, j& que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissao ou representagdes falsas intencionais.

RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas nao com o objetivo de expressarmos
opiniao sobre a eficacia dos controles internos da Companhia.

Avaliamos a adequacdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgagoes feitas pela administragao.

Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relagao a eventos ou condigdes que possam levantar duvida significativa em relagdo a capacidade
de continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante,
devemos chamar ateng@o em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas
demonstragdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem
inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar a Companhia a nao
mais se manter em continuidade operacional.

CNPJ n° 18.511.694/0001-97

¢ Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contetido das demonstragdes financeiras, inclusive
as divulgagdes e se essas demonstragdes financeiras representam as correspondentes transagdes
e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagdo adequada.

* Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informacdes financeiras das
coligadas para expressar uma opinido sobre as demonstragdes financeiras da Companhia. Somos
responsaveis pela direcado, supervisao e desempenho da auditoria considerando essas investidas
e, consequentemente, pela opinido de auditoria da Companhia.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance

e da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacdes significativas de auditoria,

inclusive as deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido

identificadas durante nossos trabalhos.
Sao Paulo, 1° de julho de 2025
i
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PricewaterhouseCoopers Paulo Rodrigo Pecht
Auditores Independentes Ltda. Contador
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