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1.0 - Identificagao dos responsaveis

Nome do responsavel pelo contetido do Fernando Pinilha Cruz
formulario
Cargo do responsavel Diretor de Relagdes com Investidores

PAGINA: 1 de 108



Formulario de Referéncia - 2018 - ISEC SECURITIZADORA S.A. Versdo: 5

1.1 — Declaragao do Diretor Presidente

DECLARACAO

Declaro que revisei o formulario de referéncia, e ainda que todas as informacdes
contidas no formuldrio atendem ao disposto na Instrucdo CVM n2 480, em especial aos
arts.14 a 19 e que o conjunto de informacdes nele contido é um retrato verdadeiro,
preciso e completo da situacdo econdémico-financeira do emissor e dos riscos inerentes
as suas atividades e dos valores mobiliarios por ele emitidos.

Permanecemos a inteira disposicdo para esclarecimentos adicionais que se fizerem
necessarios.

Atenciosamente,

FERNANDO PINILHA CRUZ
Diretor Presidente
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1.2 - Declaragao do Diretor de Relagoes com Investidores

DECLARACAO

Declaro que revisei o formulario de referéncia, e ainda que todas as informacdes
contidas no formuldrio atendem ao disposto na Instrucdo CVM n2 480, em especial aos
arts.14 a 19 e que o conjunto de informacdes nele contido é um retrato verdadeiro,
preciso e completo da situacdo econdémico-financeira do emissor e dos riscos inerentes
as suas atividades e dos valores mobiliarios por ele emitidos.

Permanecemos a inteira disposicdo para esclarecimentos adicionais que se fizerem
necessarios.

Atenciosamente,

FERNANDO PINILHA CRUZ
Diretor de Relacdo com Investidores
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3.1 - Informagdes Financeiras - Individual

Versédo : 5

(Reais) Ult. Inf. Contabil (30/09/2018) Exercicio social (31/12/2017) Exercicio social (31/12/2016) Exercicio social (31/12/2015)
Patriménio Liquido 3.278.701,00 4.196.590,00 1.984.211,00 2.579.124,00
Ativo Total 4.257.607,00 6.601.844,00 3.081.738,00 230.991.145,00
Rec. Lig./Rec. Intermed. -4.239.784,00 2.212.378,00 -594.913,00 851.027,00
Fin./Prem. Seg. Ganhos
Resultado Bruto 1.112.534,00 2.906.252,00 665.070,00 195.197,00
Resultado Liquido -4.239.784,00 2.212.378,00 -594.913,00 851.027,00
Numero de Ag¢bes, Ex-Tesouraria 4.860.269 273.205 273.205 273.205
(Unidades)
Resultado Basico por A¢géo -0,872340 8,097870 -2,177530 -0,374870
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3.3 - Eventos subsequentes as ultimas demonstragoes financeiras

Nao foram identificados eventos subsequentes a elaboragao das demonstragoes
financeiras relacionadas ao EXERCICIO findo em 30 de setembro de 2018.

Desta forma, as demonstragdes financeiras da companhia, levantadas em 30 de
setembro de 2018, nao apontam a existéncia de eventos subsequentes ao
encerramento do EXERCICIO as quais se referem.
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3.4 - Politica de destinagao dos resultados

Item considerado
Regras sobre
retencao de lucro

32 Trimestre de 2018
Conforme estabelecido
no artigo 18 do seu
Estatuto Social, os lucros
liguidos apurados pela
Companbhia terao o
destino que a Assembleia
Geral |hes der, conforme
recomendacdo da
Diretoria, depois de
ouvido o Conselho Fiscal,
guando em
funcionamento, e depois
de feitas as deducdes
determinadas em Lei.

Exercicio 31/12/2017
Conforme estabelecido
no artigo 18 do seu
Estatuto Social, os lucros
liguidos apurados pela
Companhia terdao o
destino que a Assembleia
Geral lhes der, conforme
recomendacdo da
Diretoria, depois de
ouvido o Conselho Fiscal,
quando em
funcionamento, e depois
de feitas as deducdes
determinadas em Lei.

Versao : 5

Exercicio 31/12/2016

Conforme estabelecido
no artigo 18 do seu
Estatuto Social, os lucros
liguidos apurados pela

Companhia terdo o
destino que a
Assembleia Geral I|hes
der, conforme
recomendagao da
Diretoria, depois de
ouvido o Conselho
Fiscal, quando em
funcionamento, e
depois de feitas as

dedugdes determinadas
em Lei.

Regras sobre
distribuicdo de
dividendos

Conforme estabelecido
no artigo 20 do seu
Estatuto Social, a
Companhia podera
levantar balangos
semestrais ou em
periodos menores, e a
Assembleia Geral podera
declarar dividendos e/ou
juros sobre o capital
préprio com base em tais
balancos ou balancetes,
observados o Estatuto
Social e Legislacado
aplicavel.

Conforme estabelecido
no artigo 20 do seu
Estatuto Social, a
Companhia podera
levantar balangos
semestrais ou em
periodos menores, e a
Assembleia Geral poderd
declarar dividendos e/ou
juros sobre o capital
proprio com base em tais
balancos ou balancetes,
observados o Estatuto
Social e Legislacao
aplicavel.

Conforme estabelecido
no artigo 20 do seu
Estatuto Social, a
Companhia podera
levantar balangos
semestrais ou em
periodos menores, e a
Assembleia Geral
poderd declarar
dividendos e/ou juros
sobre o capital préprio
com base em tais
balangos ou balancetes,
observados o Estatuto
Social e Legislagao
aplicavel.

Periodicidade das
distribuicdes de
dividendos

Conforme estabelecido
no artigo 20 do seu
Estatuto Social, a
Companhia podera
levantar balancos
semestrais ou em
periodos menores, e a
Assembleia Geral podera
declarar dividendos com
base em tais balangos ou
balancetes, observados o
Estatuto Social e
Legislacdo aplicavel.

Conforme estabelecido
no artigo 20 do seu
Estatuto Social, a
Companhia podera
levantar balancos
semestrais ou em
periodos menores, e a
Assembleia Geral podera
declarar dividendos com
base em tais balangos ou
balancetes, observados o
Estatuto Social e
Legislacdo aplicavel.

Conforme estabelecido
no artigo 20 do seu
Estatuto Social, a
Companhia podera
levantar balancos
semestrais ou em
periodos menores, e a
Assembleia Geral
podera declarar
dividendos com base
em tais balangos ou
balancetes, observados
o Estatuto Social e
Legislagdo aplicavel.
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3.7 - Nivel de endividamento

Versédo : 5

Exercicio Social Soma do Passivo Tipo de indice indice de Descrigdo e motivo da utilizagéo de outro indice
Circulante e Nao endividamento
Circulante
30/09/2018 978.906,00 indice de Endividamento 0,29856519
31/12/2017 2.409.601,00 indice de Endividamento 0,57418070
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3.9 - Outras informagodes relevantes

Endividamento da Empresa

Valores em RS 3 TRI 2018 2017 P13 2015

PASSIVO CIRC. RS 978.906,00 RS 401.511,00 RS 545.748,00 RS 63.494.449,00
PASSIVO NAO CIRC. - RS 2.003.743,00 RS 551.779,00 RS 164.917.572,00
TOTAL PASSIVO CIRCULANTE E N CIRCULANTE (PC+PNC) R$ 978.906,00 | RS  2.405.254,00 | RS  1.097.527,00 | RS 228.412.021,00
PMT CRI PC RS RS RS 21.763.713,00
SD CRISPC RS - RS - RS - RS 35.793.444,00
Obrigagdes CRI RS - R$ - RS - RS 5.349.627,00
PN C-SDCRI - RS 164.917.572,00
TOTAL PASSIVO EM REGIME FIDUCIARIO (PRF) RS 227.824.356,00
TOTAL PASSIVO SEM REGIME FIDUCIARIO
(PSRF=PC+ PNC- PRF)| RS 978.906,00 | RS  2.405.254,00 | RS  1.097.527,00 | RS 587.665,00
PATRIMONIO LiQUIDO (PL) RS 3.278.701,00 | RS 4.196.590,00 | RS 1.984.211,00 | RS 2.579.124,00
PASSIVO TOTAL (PT) RS 4.257.607,00 | RS 6.601.844,00 | RS 3.081.738,00 | RS 230.991.145,00

ENDIVIDAMENTO COM REGIME FIDUCIARIO 0,298565194 0,573144863 0,553130186 88,56186093
(PC+PNC)/PL , ’ , ’
ENDIVIDAMENTO SEM REGIME FIDUCIARIO 0,298565194 0,573144863 0,553130186 0,227854496
(PC+PNC-PSRF)/PL g ! g g

A apuracao do endividamento da companhia até o exercicio de 2015, considerou no
passivo os saldos devedores de todas as emissdes da empresa, desconsiderando o
abatimento dos ativos.

A mudanga contabil adotada pela companhia em 2017 com a finalidade de segregar os
patrimoénios separados do patrimonio comum da companhia, gerou a necessidade de
aplicar o mesmo conceito para o ano de 2016, a fim de balizar a comparabilidade entre
0s exercicios.

Neste sentido, o endividamento se manteve estavel nos anos de 2016 e 2017,
apresentando 0,55 no ano de 2016 e 0,57 em 2017.

Durante o terceiro trimestre de 2018 foi aprovado, sem ressalvas, o aumento de capital
social da Companhia de RS 273.205,00( duzentos e setenta e trés mil, duzentos e cinco
reais) para RS 4.860.269,00 (quatro milhdes, oitocentos e sessenta mil, duzentos e
sessenta e nove reais), aumento este, portanto no valor de RS 4.587.064,00 (quatro
milhdes, quinhentos e oitenta e sete mil, sessenta e quatro reais). A integralizagdo das
4.587.054 novas agdes ordinarias e sem valor nominal da Companhia foi realizada da
seguinte forma: a) 3.362.962 de agdes mediante conversao de créditos de empréstimos
(mutuo) detidos contra a Companhia no valor de RS 3.362.962; b) 1.224.102 de acdes
mediante a capitalizacdo de lucros da Companhia no valor de RS 1.224.102.

Desta forma, o indice resultou em 0,29 ao final do terceiro trimestre de 2018.
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4.1 - Descrigao dos fatores de risco

4.1 Descrigao dos fatores de risco que possam influenciar a decisao de investimento, em especial, aqueles relacionados:

a. A Companhia

a.1 Crescimento da Companhia podera exigir capital adicional. O capital atual disponivel para a Companhia podera ser
insuficiente para financiar eventuais custos operacionais futuros, de forma que seja necessaria a captacao de recursos
adicionais, através de fontes distintas. Ndo se pode assegurar que havera disponibilidade de capital adicional nem que as
condigGes serdo satisfatorias para a Companhia.

a.2 Registro Junto a CVM

A Companhia é uma instituicdo nao financeira, securitizadora de créditos imobiliarios, nos termos do Art. 3° da Lei 9.514
de 20 de novembro de 1997, cuja atividade depende de seu registro de companhia aberta junto a CVM. O eventual ndo
atendimento dos requisitos exigidos para o funcionamento da Companhia como companhia aberta pode resultar na
suspensdo ou até mesmo no cancelamento de seu registro junto a CVM, o que comprometeria sua atua¢do no mercado de
securitizagdo imobiliaria.

a.3 Manutengdo de Equipe Qualificada

A qualidade dos servicos prestados pela Companhia esta diretamente relacionada a qualificacdo dos diretores e outras
pessoas chave, portanto ndo é possivel garantir que a Companhia conseguira manter a equipe atual e/ou atrair novos
colaboradores no mesmo nivel de qualificacdo.

b. Ao seu controlador, direto ou indireto, ou grupo de controle

Caso a Companhia venha a ter um novo grupo de acionistas controladores, estes serdo detentores de poderes para, entre
outros, eleger os membros do Conselho de Administracdao. As deliberagdes do Conselho de Administracdo poderdo afetar,
entre outras atividades, (i) operacbes com partes relacionadas, (ii) reestruturacGes societarias e (iii) distribuicdo de
dividendos. Os interesses dos acionistas controladores poderdo, eventualmente, divergir dos interesses dos demais
acionistas da Companhia.

c. Aos seus acionistas

c.1 Possibilidade de Diluicdo dos Acionistas. A eventual futura necessidade de capital pela Companhia, pode ser suprida,
dentre outras formas, por meio de emissdo primdria de acdes, o que podera resultar em uma diluicdo da participagdo dos
atuais acionistas, caso estes ndo venham a subscrever, na proporc¢do de sua participacdo acionaria, as novas acdes emitidas.

c.2 Distribui¢ao de Dividendos De acordo com seu Estatuto Social, a Companhia esta obrigada a pagar aos seus acionistas

O lucro liquido pode ser capitalizado, utilizando-se este lucro para compensar prejuizos ou, entdo, reté-lo, conforme
previsto na Lei das Sociedades por Ac¢des, podendo ndo ser disponibilizado para pagamento de dividendos. A Companhia
pode ndo realizar o pagamento de dividendos aos seus acionistas, em qualquer exercicio social, se os administradores assim
manifestarem, e desde que a Assembleia Geral de Acionistas da Companhia aprove, ser tal pagamento desaconselhavel
diante da situagdo financeira da Companhia.

Em caso, de distribuicdo de dividendo, conforme previsto no artigo 20 do Estatuto social da Companhia, esta podera
levantar balancos semestrais ou em periodos menores, e a Assembleia Geral podera declarar dividendos e/ou juros sobre
o capital préprio com base em tais balancos ou balancetes, observados a Legislacdo aplicavel.
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4.1 - Descrigao dos fatores de risco

d. Controladas e Coligadas
A Companhia detém, na condicdo de controlada, a empresa: Brasil Plural Securitizadora S.A.
e. Fornecedores

A Companbhia conta hoje com uma série de prestadores de servicos, entre eles escritérios de advocacia, agente fiduciario,
agéncias de rating e prestadores de servicos de custédia e liquidacdo, cuja atuacdo é necessaria a estrutura das operacdes.
Caso ocorra alguma situacao que afete a prestacdo de servicos, majoracao da remuneracdo que ndo seja suportada pela
operagdo, deixe de prestar os servicos com a eficiéncia desejada, tal player podera ser substituido por outro, o que poderd
provocar atrasos e/ou falhas operacionais, especialmente durante o periodo de transigdo das atividades.

f. Clientes

a. Na condigao de originadores de créditos imobiliarios ou do agronegdcio: o relacionamento da companhia com
seus clientes, na condi¢do de originadores de recebiveis imobilidrios e/ou de recebiveis do agronegdcio , restringe-se a
aquisicdo de créditos imobilidrios e/ou créditos do agronegdcio por eles originados. Eventuais ocorréncias negativas
com esses clientes ndo terdo efeitos diretos sobre a companhia, podendo, entretanto, afetar os investidores, dado que, em
algumas operacgGes, os cedentes dos créditos assumiram a condi¢do de coobrigados no pagamento das dividas assumidas
pelos devedores dos créditos imobiliarios e/ou créditos do agronegdcio cedidos. O ndo cumprimento dessa coobrigacio,
na hipétese de eventos que afetem negativamente esses originadores, mesmo com a existéncia de outras garantias,
podera resultar em redugdo do nivel de liquidez das operagGes e, em Casos

Extremos, prejudicar os retornos esperados pelos investidores.

b. Na condig¢io de investidores em Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI) e/ou em Certificado de Recebiveis
do Agronegodcio (CRA):

(i) Deterioragdo das condigbes macroecondmicas: o pagamento das obrigagdes assumidas junto aos investidores dos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios e/ou dos Certificados de Recebiveis do Agronegdcio depende diretamente da
regularidade com que os créditos imobilidrios e/ou dos créditos do agronegdcio, utilizados como lastro, forem pagos pelos
seus devedores, ou da eventual execucdo das garantias atreladas as operacdes. Ocorréncias que impactem negativamente
a economia e, em especial, o mercado de trabalho, poderdao comprometer a capacidade de pagamento dos devedores
dos créditos imobilidrios e/ou do agronegdcio, dificultar o exercicio da coobrigacdo assumida pelos originadores
(quando existente) e reduzir o valor de mercado das garantias imobiliarias

ou outras garantias oferecidas, afetando, por consequéncia, a solvéncia dos titulos lastreados nesses créditos

(ii) Influéncia do Governo Federal sobre a economia brasileira: O Governo brasileiro, com o intuito, entre outros, de atingir
as metas de inflacdo e fiscal, ajustar o balanco de pagamentos ou estimular o nivel de atividade, frequentemente intervém
na economia através de ajustes nas politicas monetaria e fiscal, criacdo, extingdo ou alteracdo de tributos, atuacdo no
mercado cambial e mudancas regulatdrias. Estas intervengdes, que sdo em sua maioria imprevisiveis, podem impactar
negativamente a Emissora, os Devedores, os Cedentes e os ativos relacionados aos CRle/ou CRA, gerando assim riscos para
o desempenho

financeiro dos CRI e/ou dos CRA

(iii) Prazo para execugdo das garantias: as emissdes de CRI ou CRA, contam, usualmente, com garantias reais imobilidrios,
em especial a alienacgdo fiduciaria dos imdveis a que se referem os créditos imobilidrios utilizados como lastro, além disso,
em alguns casos de outras garantias constituidas na forma de cessdo fiduciaria, fianca e coobriga¢do dos cedentes dos
créditos securitizados. No caso de inadimpléncia dos devedores, o pagamento dos direitos detidos pelos investidores
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4.1 - Descrigao dos fatores de risco

dependera da execucdo dessas garantias, cujo prazo poderd ser impactado pelo uso dos recursos judiciais a disposicao dos
devedores, prejudicando o retorno do investimento no prazo originalmente esperado.

(iv) Risco de Desapropriagdo dos Imoveis: Imdveis dados em garantia as operagGes de securitizagdo imobiliaria ou
do agronegécio poderdo ser desapropriados, total ou parcialmente, pelo poder publico, para fins de utilidade publica.
Tal hipdtese podera afetar negativamente os Créditos Imobiliarios e, consequentemente, o fluxo do lastro dos CRI ou dos
CRA.

(v) Riscos Financeiros: ha trés espécies de riscos financeiros geralmente identificados em operagdes de securitizagdo
no mercado brasileiro: (i) riscos decorrentes de possiveis descompassos entre as taxas de remuneracdo de ativos e passivos;
(ii) risco de insuficiéncia de garantia por acimulo de atrasos ou perdas; e (iii) risco de falta de liquidez.

(vi) Pagamentos antecipados: a legislagdo brasileira assegura aos devedores dos créditos imobilidrios ou do agronegdcio,
utilizados como lastro na emissdao de CRI ou CRA, a possibilidade de amortizar parcialmente ou liquidar antecipadamente
as dividas contraidas, sendo restrita a contratos de locacdo atipica ou a determinadas operagbes com pessoas
juridicas a possibilidade de instituicdo de mecanismos financeiros compensatdrios para tais eventos. A ocorréncia de
pagamentos antecipados, quando assegurados pela legislacdo brasileira, podera afetar a estrutura financeira na qual a
emissdo dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios, ou do Certificados de Recebiveis do Agronegdcio, foi baseada,
afetando de forma adversa a expectativa de rentabilidade e os prazos de retorno dos titulos subscritos pelos investidores.

g. Aos setores da economia nos quais o Emissor atue
g.1. Recente desenvolvimento da securitizacdao imobilidria pode gerar risco judiciais aos Investidores

A securitizacdo de créditos imobilidrios é uma operacdo recente no mercado de capitais brasileiro. A Lei n.29.514/97, que
criou os certificados de recebiveis imobiliarios, foi editada em 1997. Entretanto, s6 houve um volume maior de emissdes
de certificados de recebiveis imobiliarios nos ultimos 10 anos. Além disso, a securitizagdo é uma operagdo mais complexa
gue outras emissoes de valores mobiliarios, ja que envolve estruturas juridicas de segregacdo dos riscos da Emissora.

Dessa forma, por se tratar de um mercado recente no Brasil, com aproximadamente quinze anos de existéncia no Pais, ele
ainda ndo se encontra totalmente regulamentado, podendo ocorrer situagdes em que ainda ndo existam regras que o
direcione, gerando assim um risco aos Investidores, uma vez que o Poder Judicidrio podera, ao analisar a Emissdo e
interpretar as normas que regem o assunto, proferir decisdes desfavoraveis aos interesses dos Investidores.

g.2. Ndo existe jurisprudéncia firmada acerca da securitiza¢do, o que pode acarretar perdas por parte dos Investidores

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico acerca da securitizacdo considera um conjunto de direitos
e obrigacOes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislacdo em
vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradigdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro
em relacdo a estruturas de securitizacdo, em situacdes adversas podera haver perdas por parte dos titulares de CRI em
razdo do dispéndio de tempo e recursos para execugao judicial desses direitos. g.3. Riscos relacionados a Tributa¢do dos
CRI Atualmente, os rendimentos auferidos por pessoas fisicas residentes no pais Titulares de CRI estdo isentos de IRRF —
Imposto de Renda Retido na Fonte e de declaragdo de ajuste anual de pessoas fisicas. Porém, tal tratamento tributario tem
o intuito de fomentar o mercado de CRI e pode ser alterado ao longo do tempo. Eventuais alteragdes na legislagdo
tributaria, eliminando tal isengdo, criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, ou ainda a
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4.1 - Descrigao dos fatores de risco

criacdo de novos tributos aplicaveis aos CRI, poderdo afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI esperado pelos
Investidores.

h.1. Regulamenta¢dao do mercado de CRI e CRA

A atividade que a Companhia desenvolve estd sujeita a regulamentacdo da CVM no que tange a ofertas publicas de CRIs e
CRAs. Eventuais alteragdes na regulamentacdo em vigor que acarretem aumento de custo nas operacdes de securitizacdo
e podem limitar o crescimento da Companhia e/ou reduzir a competitividade de seus produtos.

h.2. DecisGes judiciais sobre a Medida Provisdria n2 2.158-35 podem comprometer o regime fiducidrio sobre as séries de
CRI emitidas.

A Medida Proviséria n2 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que "as normas que estabelecam
a afetagdo ou a separagao, a qualquer titulo, de patrimonio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagdo
aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que |lhes sdo
atribuidos." Em seu paragrafo uUnico, prevé que "desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a
totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto
de separacdo ou afetacdo". Apesar de a Companhia ter intencdo de, ao emitir CRI e CRA, instituir o regime fiduciario sobre
os créditos lastro das emissdes de CRI e CRA da Companhia, por meio do termo de securitizagdo, caso prevaleca o
entendimento previsto no dispositivo supra, os credores de débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista que a
Companbhia poderia vir a ter no caso de faléncia, poderiam concorrer com os titulares dos CRI e CRA, sobre o produto de
realizagdo dos créditos. Nesta hipotese, poderia haver a possibilidade de que os créditos ndo venham a ser suficientes para
o pagamento integral dos CRI e CRA, apds o pagamento das obriga¢cdes da Companhia.

h.3. Nao existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizagdo

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico das atividades que a Companhia desenvolve considera um
conjunto de rigores e obrigacGes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes
a legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de
capitais brasileiro no que tange ao tipo de operacgao realizada pela Companhia, em situagdes de stress podera haver perdas
por parte dos investidores e da Companhia, em razao de decisdes judiciais inesperadas.

h.4. Incentivos fiscais para aquisicao de CRI

Parcela relevante da receita da Companhia devera decorrer da venda de CRI e CRA a pessoas fisicas, que sdo atraidos, em
parte, pelaisencdo de imposto de renda concedida pela Lei 11.033/2004, sobre os rendimentos auferidos. Caso tal incentivo
deixe de existir, a demanda por CRI e CRA deste tipo de investidor provavelmente diminuira, ou referidos investidores
passardo a exigir remuneragdo superior, o que poderd impactar de forma negativa as atividades da companhia.

i. aos paises estrangeiros onde o emissor atue

A Companhia atua exclusivamente no Brasil.
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4.2 - Descrigao dos principais riscos de mercado

4.2 DESCRICAO DOS PRINCIPAIS RISCOS DE MERCADOS

O risco de mercado mais significativo para companhia é a exposicdo a volatilidade nas taxas de
juros nos ativos mantidos em suas demonstragées financeiras.

A companhia ndo esta exposta aos riscos de mercado que envolvam variagdes cambiais (riscos
cambiais) e precos de ativos negocidveis em mercados acionarios e/ou commodities.

Caixa Mercado (taxa de juros) e liquidez 307,00
Equivalentes de Caixa Mercado (taxa de juros) e liquidez 28.449,00

A companhia mantém uma reserva minima de liquidez, em aplica¢Ges de curto prazo, para
cobertura das obriga¢des assumidas na hipotese de eventual descasamento de fluxo financeiro.
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4.3 - Processos judiciais, administrativos ou arbitrais nao sigilosos e relevantes

A Companhia nao tem conhecimento de nenhum processo judicial,
administrativo ou arbitral em que faca parte.
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4.4 - Processos judiciais, administrativos ou arbitrais ndo sigilosos cujas partes contrarias sejam
administradores, ex-administradores, controladores, ex-controladores ou investidores

A Companhia nao tem conhecimento de nenhum processo judicial,
administrativo ou arbitral cujas partes contrarias sejam administradores,
ex-administradores, controladores, ex-controladores ou investidores.

Versao : 5
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4.5 - Processos sigilosos relevantes

A Companhia nao € parte em qualquer processo sigiloso relevante.
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4.6 - Processos judiciais, administrativos ou arbitrais repetitivos ou conexos, nao sigilosos
e relevantes em conjunto

A Companhia ndo é parte em processos judiciais, administrativos ou
arbitrais repetitivos ou conexos, baseados em fatos e causas
juridicas semelhantes, que nao estejam sob sigilo e que em
conjunto sejam relevantes.
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4.7 - Outras contingéncias relevantes

Nao existem contingéncias relevantes ndo abrangidas ou ndo destacadas em itens anteriores
deste formulario.
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5.3 - Descrigao dos controles internos

a. As principais praticas de controles internos e o grau de eficiéncia de tais controles,
indicando eventuais imperfei¢cdes e providéncias adotadas para corrigi-las:

A companhia opta por ndo apresentar as informacdes contidas neste tépico por estar
registrada na CATEGORIA B de emissores, para os quais a divulgacdo é opcional.

b. As estruturas organizacionais envolvidas:

A companhia opta por ndo apresentar as informacdes contidas neste tépico por estar
registrada na CATEGORIA B de emissores, para os quais a divulga¢do é opcional.

c. Se é como a eficiéncia dos controles internos é supervisionada pela administracao do
emissor, indicando o cargo das pessoas responsaveis pelo referido acompanhamento:

A companhia opta por ndo apresentar as informac¢des contidas neste tdpico por estar
registrada na CATEGORIA B de emissores, para os quais a divulgacdo é opcional.

d. Deficiéncias e recomendagbes sobre os controles internos presentes no relatério
circunstanciado, preparado e encaminhado ao emissor pelo auditor independente, nos
termos da regulamentagdo emitida pela CVM que trata do registro e do exercicio da
atividade de auditoria independente

Durante os exames de auditoria, ndo foram identificadas quaisquer deficiéncias materiais,
ineficacias e/ou recomendacgdes relevantes sobre procedimentos e controles internos
contdbeis da Companhia. Dessa forma, o auditor independente contratado, com base no
inciso Il do artigo 25, da Instrugdao CVM n2 308, de 15 de maio de 2009, concluiu ndo haver
necessidade de emissdo de qualquer relatério formal referente a auditoria das
demonstragGes financeiras para os exercicios findo 32 Trimestre de2019, 2017, 2016 e 2015.

Eventuais oportunidades de aprimoramento de controles internos reportadas pelos
auditores serdo avaliadas pela Administracdo da Companhia e implementadas apds a analise
do custo/beneficio.

e. Comentarios dos diretores sobre as deficiéncias apontadas no relatoério circunstanciado
preparado pelo auditor independente e sobre as medidas corretivas adotadas.

Ndo aplicavel, uma vez que ndo foram identificadas quaisquer deficiéncias materiais,
ineficacias e/ou recomendagdes relevantes sobre procedimentos e controles internos
contabeis da Companhia.
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5.4 - Programa de Integridade

A companhia opta por ndo apresentar as informacdes contidas neste tdpico por estar registrada na CATEGORIA
B de emissores, para os quais a divulgacdo é opcional.
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5.5 - Alteragodes significativas

Além dos aspectos ja reportados em itens anteriores, a companhia ndo identificou outras informacgdes relevantes
a destacar.
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6.1/6.2/ 6.4 - Constituicao do emissor, prazo de duragao e data de registro na CVM

Data de Constituicdo do Emissor

Forma de Constituicdo do Emissor

Pais de Constituicao

Prazo de Duragao

Data de Registro CVM

05/03/2007

A Imowel Securitizadora, sociedade anonima, constituida em 05/03/2007 tem
como objeto social a pratica de operagdes de:

a) aquisi¢do e securitizagéo de créditos imobiliarios passiveis de securitizagao;
b) emissao e colocagéo, junto ao mercado financeiro e de capitais, de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios, ou de qualquer outro titulo de crédito ou
valor mobiliario compativel com suas atividades;

c) realizagéo de negdcios e a prestagao de servigos relacionados as operagdes
de securitizacao de créditos imobiliarios e emissdes de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios;

d) realizacéo de operacdes de hedge em mercados derivativos visando a
cobertura de riscos na carteira de créditos imobiliarios.

A Companhia obteve a homologacao de seu registro em 02 de julho de 2007,
junto a Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM), condigao basica para o
desenvolvimento dos negdcios.

Brasil

Prazo de Duragéo Indeterminado

02/07/2007
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6.3 - Breve histérico
A ISEC Securitizadora, foi constituida em 05 de margo de 2007, com denominacgao
social Imowel Securitizadora S.A e, permaneceu na condi¢do pré-operacional até
outubro de 2012.

A companhia obteve o seu registro de companhia aberta na CVYM em 02/07/2007.

Em novembro de 2012, passou por uma reestruturacado societdria e de gestao,
iniciando suas atividades operacionais na originacdo e estruturacao de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios.

A atividade principal da companhia é a aquisicdo e securitizacdo de créditos
Imobilidrios passiveis de securitizacdo; a emissao e colocacdo, junto ao mercado
financeiro e de capitais, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios, ou de
qualquer outro titulo de crédito ou valor mobilidrio compativel com suas
atividades; a realizacdo de negdcios e a prestacdao de servicos relacionados as
operacgOes de securitizacdo de créditos imobiliarios e emissdes de Certificados de
Recebiveis Imobilidrio.

A ISEC conta atualmente com um capital social integralmente subscrito e
integralizado no valor total de RS 4.860.269,00, representado por 4.860.269
acoes ordinarias nominativas e sem valor nominal.

Em assembleia geral realizada em 20 de setembro de 2016, os acionistas da ISEC
autorizaram o inicio de sua atuacdo no segmento de securitizagdo do
agronegdcio, de forma a participar do crescimento expressivo que esse setor
comegou a observar nos ultimos anos.

No final de 2.015, apds reestruturagao societaria, a Empresa assumiu a estratégia
de consolidar o mercado através da aquisicdo e/ou fusdo com outras empresas
com o objetivo de torna-la uma das principais securitizadora do mercado
brasileiro, buscando o aprimoramento de suas atividades.

Seguindo esta estratégia, em 2.016 a Companhia adquiriu duas outras
securitizadoras, a Nova Securitizacdo S. A. — “NOVASEC” e a SCCI — Securitizadora
de Créditos Imobilidrios S/A “SCCI”.

Em junho de 2017, apds nova reestruturacao, o controle aciondrio da Nova
Securitizacao foi transferido para novo acionista.

Em Dezembro de 2017, a Companhia adquiriu mais uma Securitizadora, a Brasil
Plural Securitizadora S.A, aumentando sua posicao no mercado de securitizagao
e elevando a gestdo de seus ativos em mais ou menos 91%, finalizando o ano de
2017 com a gestdo de 74 séries e volume financeiro total de aproximadamente
RS 3,5 bilhdes de reais.
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6.3 - Breve historico

Durante o terceiro trimestre de 2018 foi aprovado, sem ressalvas, o aumento do
capital social da Companhia de RS 273.205,00 (duzentos e setenta e trés mil,
duzentos e cinco reais) para RS 4.860.269,00 (quatro milhdes, oitocentos e
sessenta mil, duzentos e sessenta e nove reais), aumento este, portanto, no valor
de RS 4.587.064,00 (quatro milhdes, quinhentos e oitenta e sete mil e sessenta e
quatro reais). O aumento do capital social foi realizado por todos os Acionistas da
Companhia que subscrevem 4.587.064 (quatro milhdes,

quinhentas e oitenta e sete mil e sessenta e quatro) novas a¢bes ordinarias,
nominativas e sem valor nominal, pelo preco de RS 1,00 (um real) cada acdo.

Aintegralizagdo das 4.587.064 novas ag¢des ordinarias, nominativas e sem valor
nominal da Companhia foi realizada da seguinte forma: (a) 3.362.962 de acbes
mediante a conversdo de créditos de empréstimos (mutuo) detidos contra a
Companhia no valor de R$3.362.962; e (b) 1.224.102 de ac¢des mediante a
capitalizacdo de lucros da Companhia no valor de RS 1.224.102.

PAGINA: 28 de 108



Formulario de Referéncia - 2018 - ISEC SECURITIZADORA S.A. Versdo: 5

6.5 - Informacgdes de pedido de faléncia fundado em valor relevante ou de recuperagao
judicial ou extrajudicial

Ndo existem quaisquer pedidos de faléncia, ou de recuperagdo judicial ou extrajudicial, requeridos contra a
companhia.
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6.6 - Outras informagodes relevantes
Aumento de Capital e Reorganizagao Societaria

Em Dezembro de 2017, a Companhia adquiriu mais uma Securitizadora, a Brasil
Plural Securitizadora S.A, aumentando sua posi¢gao no mercado de securitizagao
e elevando a gestao de seus ativos em mais ou menos 91%, finalizando o ano de
2017 com a gestdo de 74 séries e volume financeiro total de aproximadamente
RS 3,5 bilhdes de reais.

Durante o terceiro trimestre de 2018 foi aprovado, sem ressalvas, o aumento do
capital social da Companhia de RS 273.205,00 (duzentos e setenta e trés mil,
duzentos e cinco reais) para RS 4.860.269,00 (quatro milhdes, oitocentos e
sessenta mil, duzentos e sessenta e nove reais), aumento este, portanto, no valor
de RS 4.587.064,00 (quatro milhdes, quinhentos e oitenta e sete mil e sessenta e
quatro reais). O aumento do capital social foi realizado por todos os Acionistas da
Companhia que subscrevem 4.587.064 (quatro milhdes, quinhentas e oitenta e
sete mil e sessenta e quatro) novas a¢les ordindrias, nominativas e sem valor
nominal, pelo preco de RS 1,00 (um real) cada agdo.

Aintegralizagdo das 4.587.064 novas agdes ordinarias, nominativas e sem valor
nominal da Companhia foi realizada da seguinte forma: (a) 3.362.962 de a¢bes
mediante a conversdo de créditos de empréstimos (mutuo) detidos contra a
Companhia no valor de R$3.362.962; e (b) 1.224.102 de ac¢des mediante a
capitaliza¢do de lucros da Companhia no valor de RS 1.224.102.

Em agosto de 2018 passamos por uma nova reestruturagcao societdria, na qual
100% das acdes da Companhia, foram conferidas ao capital social da Isec
Participa¢Oes Ltda, a qual, além de controladora, passou a ser a Unica acionista
da Companhia.
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7.1 - Descricao das principais atividades do emissor e suas controladas

a) Em relagdo a Emissora

A ISEC SECURITIZADORA S.A. tem por objeto social: (a) a aquisicdo e securitizagdo de
créditos imobilidrios passiveis de securitizacdo; (b) a emissdo e colocagdo, junto ao
mercado financeiro e de capitais, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios, ou de
qualquer outro titulo de crédito ou valor mobilidrio compativel com suas atividades; (c)
a realizacdo de negdcios e a prestacdo de servicos relacionados as operacdes de
securitizacdo de créditos imobilidrios e emissdes de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios; (d) a aquisicdo e securitizagao de créditos do agronegdcio passiveis de
securitizacdo; (e) a emissdo e colocacgdo, junto ao mercado financeiro e de capitais, de
Certificados de Recebiveis do Agronegdcio, ou de qualquer outro titulo de crédito ou
valor mobilidrio compativel com suas atividades; (f) a realizacdo de negdcios e a
prestacdo de servicos relacionados as operacdes de securitizacdo de créditos do
agronegocio e emissbes de Certificados de Recebiveis do Agronegdcio; e (g) a realizagdo
de operacdes de hedge em mercados derivativos visando a cobertura de riscos na sua
carteira de créditos imobiliarios e do agronegdcio.

b) Em relagdo a suas controladas

Em 30/04/2018 a Companhia incorporou a Brasil Plural Securitizadora S.A
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7.1.a - Informacgdes especificas de sociedades de economia mista

A companhia opta por ndo apresentar as informacdes contidas neste tdpico por estar registrada na CATEGORIA
B de emissores, para os quais a divulgacdo é opcional.

PAGINA: 32 de 108



Formulario de Referéncia - 2018 - ISEC SECURITIZADORA S.A. Versdo: 5

8.1 - Negécios extraordinarios
Conforme evidenciado no quadro abaixo:

Em 2015, ndo foram realizadas quaisquer operagdes com ativos relevantes que ndo se
enquadrem como operacdes normais da companhia.

Em 2016, a Companhia adquiriu duas outras Securitizadoras, a Nova Securitizagdo S. A. —
“NOVASEC” e a SCCI — Securitizadora de Créditos Imobilidrios S/A “SCCI”. Na aquisi¢do da
Nova Securitizacdo foram previstas condicdes precedentes para a formalizacdo da compra.
Em 01 de junho de 2017, foram cumpridas todas essas condi¢des precedentes e a conclusao
da compra e transferéncia das a¢des da Nova Securitizagao para Isec Securitizadora foi
realizada.

No 22 trimestre do exercicio 2017, a companhia transferiu o controle acionario da Nova
Securitizagdo para novo acionista.

Em 18 de dezembro de 2017, a Companhia adquiriu mais uma Securitizadora, a Brasil Plural
Securitizadora S.A, aumentando sua posi¢cdao no mercado de securitizacdo, finalizando o ano
de 2017 com a gestdo de 74 séries e volume financeiro total de aproximadamente RS 3,5
bilhdes de reais.

32 Trimestre 2018 | Exercicio 2017 Exercicio 2016 : Exercicio 2015 |

‘Em 01 de junho de
2017 foram cumpridas

todas as condigdes 1- Aquisicdode 1
precedentes de securitizadora,
aquisi¢do da Nova a SCCl —Securitizadora N&o ocorreram
N3do ocorreram Securitizagao, de Créditos quaisquer
. . quaisquer ocorrendo a Imobilidrios S/A “SCCI”. aquisi¢des ou
Indicar a aquisi¢do ou . . . . i
. . aquisi¢bes ou formalizagdo da 2 - Assinatura do alienagOes de
alienagdo de qualquer . i . .
. . alienagdes de ativos compra. contrato de comprae  ativos relevantes
ativo relevante que ndo . . R
d relevantes que ndose Em02de Junho de venda para aquisicdo  que ndo se
se enquadre como L
- enquadrem como 2017, o controle da Nova Securitizagdo enquadrem como
operag¢do normal nos N . .
L. . operagdo normal nos acionario da Nova S/A, onde foram operagado normal
negdcios do emissor L. . e . . L.
negdcios da companhia, Securitizagdo foi previstas condigGes nos negocios da
no exercicio. transferido para outro precendentes. Essas companhia, no
acionista. Em 18 de condigdes foram exercicio.

dezembro de 2017,a cumpridasno 1
Companhiaadquriua semestre de 2017
Brasil Plural

Securitizadora S.A
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8.2 - Alteragodes significativas na forma de condugao dos negécios do emissor

32 trimestre de 2018 | Exercicio 2017

Versao :

! Exercicio 2016 :
Nao ocorreram

Indicar alteragbes
significativas na
forma de condugdo dos
negécios do
emissor:

Exercicio 2015
N3o ocorreram N&o ocorreram { N&o ocorreram
quaisquer quaisquer i quaisquer quaisquer
alteragdes alteragGes i alteragbes alteragées
significativas na significativas na significativas na significativas na
forma de forma de '

conducdo dos
negdcios da

companhia, no
exercicio.

conducdo dos
negdcios da
companhia, no
exercicio.

forma de
conducao dos
negdécios da

i companhia, no

exercicio.

forma de
conducao dos
negdcios da
companhia, no

: exercicio.
----------------------------- e S e
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8.3 - Contratos relevantes celebrados pelo emissor e suas controladas nao diretamente
relacionados com suas atividades operacionais

N3o ha contratos relevantes celebrados pelo emissor ndo diretamente relacionado com
suas atividades operacionais.
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NOVA SECURITIZACAO S.A, ISEC SECURITIZADORA S.A,
Companhia Aberta Companhia Aberta
CNPJ/MF n.° 08.903.116/0001-42 CNPJ/MF n°. 08.769.451/0001-08

FATO RELEVANTE

NOVA SECURITIZACAO S.A. (“NOVASEC”), em atendimento ao disposto na Instrucio da Comissdo de
Valores Mobilidrios (“CVYM”) n® 358, de 3 de janeiro de 2002, comunica ac mercado em geral que, foram
realizadas as seguintes alteragbes na composi¢do do quadro societario da companhia:

(i} No dia 16 de agosto de 2018, 2.199.800 (dois milhdes, cento e noventa e nove mil e oitocentas) agdes,
representativas de 99,99% do capital votante da Companhia foram conferidas ao capital social da ISEC
PARTICIPAGOES LTDA., inscrita no CNPJ sob n. 30.507.646/0001-20, registrada perante a Junta Comercial
do Estado de S&o Paulo sob n. 35.235.256.217 (“ISEC_PARTICIPACOES"), a qual, nesta data, além de
controladora e em virtude de outra negociagao, passou a ser a (nica acionista da Companhia.

ISEC SECURITIZADORA S.A (“ISEC SCURITIZADORA™), em atendimento ao disposto na Instrucao da
Comissao de Valores Mobilidrios (“CVYM™) n® 358, de 3 de janeiro de 2002, comunica ao mercado em geral
que, foram realizadas as seguintes alteragdes na composicao do quadro societario da companhia:

(i) No dia 16 de agosto de 2018, 4.860.169 (quatro milhdes, oitocentas e sessenta mil, cento e sessenta e
nove} agdes, representativas de 99,99% do capital votante da Companhia foram conferidas ao capital social
da ISEC PARTICIPACOES LTDA., acima qualificada, a qual, nesta data, além de controladora e em virtude de
outra negociagao, passou a ser a (nica acionista da Companhia.

ernan J'i aCru
Diretor dé Relagoes com Investidores

NOVA SECURITIZAGAO S.A. ISEC SECURITIZADORA S.A
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10.1 - Condigodes financeiras e patrimoniais gerais

10.1 Condigdes Financeiras e Patrimoniais

Os comentarios das condig¢Ges financeiras e patrimoniais levam em conta as demonstragdes financeiras da ISEC
Securitizadora S.A.

Dentro desse contexto, os comentdrios acerca das condi¢des financeiras foram distribuidos segundo os tdpicos
descritos a seguir:

a) Condig¢des Financeiras e Patrimoniais Gerais

A estratégia operacional adotada pela Companhia tem se orientado no sentido de crescer suas operagoes,
buscando atingir uma maior penetracdo nos possiveis clientes e partes relacionadas ao segmento, através de
exceléncia na prestagdo dos servigos que lhe sdo inerentes.

Para tanto, montamos uma equipe qualificada e continuamos investindo no crescimento da empresa através da
melhoria em seus espacos fisicos, equipamentos de alta performance e tecnologia (vide item 10.8 e 10.9 sobre
projecdo de investimentos).

Para acelerar o crescimento acima mencionado, a Companhia tem caminhado no sentido de consolidacdo através
da aquisi¢do de pequenas empresas do segmento que, por ndo terem penetragdo no mercado, possuem poucas
emissGes que acabam ndo cobrindo os custos administrativos e operacionais, gerando prejuizos e ma qualidade
na prestagao dos servigos de gestdao em suas emissoes.

Essa estratégia, além de possibilitar o crescimento da Companhia, busca também a melhoria nos servicos de
gestdo das emissdes, o que também traz maior confianca e menor risco aos investidores.
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10.1 - Condigodes financeiras e patrimoniais gerais

Circulante 6.244.717 94,59% 2.987.193 96,93% 65.985.451 28,57% 109% -95%
Caixa e equivalentes de caixa 325 0,00% 83.293 2,70% 4.395.791 1,90% -99,6% -98,1%
Aplicagdo Financeira 194.292 2,94% - 0,00% 24.200.181  10,48% 0,0% -100,0%

Outros créditos b 6.050.100  91,64% 2.903.900 94,23% 1.596.035 0,69% 108,3% 81,9%
Cédulas de crédito imobiliario (CCl's,CCB's) - 0,00% 0,00% 35.793.444 1550% 0,0% -100,0%

Ativo nao circulante 357.127 5,4% 94.545 3,07% 165.005.694 71,43% 278% -100%

Contas a receber 0,0% 0,00% 0,00% 0,0% 0,0%

Cédula de Crédito Imobiliario (CCl's, CCB's) - 0,00% 0,00% 164.917.572  71,40% 0,0% -100,0%

Imposto de Renda e Contribuicdo Social Diferidos - 0,0% 0,00% - 0,00% 0,0% 0,0%

Investimentos 31.415 0,5% - 0,00% - 0,00% 0,0% 0,0%

Imobilizado 324.153 4,91% 71.689 2,33% 80.266 0,03% 352,2% -10,7%
Intangiveis 1.559 0,0% 22.856 0,74% 7.856 0,00% -93,2% 0,0%

Total do Ativo 6.601.844 100% 3.081.738 100,0% 230.991.145 100,00% 114% -99%

Circulante 401.511 6,08% 545.748 17,71% 63.494.449 27,49% -26% -99%
Contas a pagar 299.659 4,54% 0,00% 21.763.712 9,42% 0,0% -100,0%

Fornecedores - 0,00% - 0,00% 64728  0,03% 0,0% -100,0%
Obrigagdes por emissdo de certificados recebiveis 0,00% 0,00% 41.143.071 17,81% 0,0% -100,0%
Obrigagdes trabalhistas e tributarias 16.749 0,25% 432.577  14,04% 437.835 0,19% -96,1% -1,2%

Obrigagdes Fiscais - 0,00% 28.068  0,91% - 0,00% -100,0% 0,0%

Dividendos a pagar . 85.103 1,29% 85.103 2,76% 85.103 0,04% 0,0% 0,0%

Passivo ndo circulante 72.003.743 30,35% L 551.779 17,90% 164.917.572 71,40% 263% -100%
Certificados de recebiveis imobiliarios (CRI's) - 0,00% 0,00% 164.917.572  71,40% 0,0% -100,0%

Mutuos com Controladores 2.003.743  30,35% 551.779  17,90% 263,1% 0,0%

Patrimdnio Liquido 4.196.590 63,57% 1.984.211 64,39% 2.579.124 1,12% 111% -23%

Total do Passivo 6.601.844 100,00% 3.081.738 100,00% 230.991.145 100,00% 114% -99%

Receita Liquida 2.906.252 665.070 195.197
Lucro Liquido 2.212.378 - 594913 851.027
Indicadores selecionados 2017 2016 2015

(a) de liquidez

Liquidez geral 2,74 2,81 1,01

Corrente 15,55 5,47 1,04

Imediata 0,48 0,15 0,45

(b) de estrutura de capital

Endividamento 0,36 0,36 0,99

Composicdo do endividamento (PC/Passivo Total) 0,057 0,150 0,216

Imobilizado do patrimonio liquido 7,8% 4,8% 3,4%

(c) Retorno sobre o capital investido

Retorno sobre o patriménio liquido (ytd) 52,72% -29,98% 33,00%
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Circulante

Caixa e equivalentes de caixa

Aplicagdo Financeira
Outros créditos

Cédulas de crédito imobiliario (CCl's,CCB's)
Ativo nao circulante
Contas a receber
Cédula de Crédito Imobiliario (CCl's, CCB's)
Imposto de Renda e Contribui¢do Social Diferidos
Investimentos

Imobilizado

Intangiveis

Total do Ativo

Circulante
Contas a pagar
Fornecedores
Obrigagdes por emissao de certificados recebiveis
ObrigagOes trabalhistas e tributarias
Obrigacgdes Fiscais
Dividendos a pagar

Passivo ndo circulante
Certificados de recebiveis imobilidrios (CRI's)
Mutuos com Controladores

Patrimonio Liquido
Total do Passivo

Receita Liquida
Lucro Liquido
Indicadores selecionados

(a) de liquidez
Liquidez geral
Corrente
Imediata
(b) de estrutura de capital
Endividamento
Composigdo do endividamento (PC/Passivo Total)
Imobilizado do patrimonio liquido
(c) Retorno sobre o capital investido

Retorno sobre o patriménio liquido (ytd)

2.791.718 65,57%
28.756 0,68%
127.720 3,00%
2635242 61,89%
0,00%
1.465.889 34,4%
0,0%
0,00%
1.133.140 26,61%
15.000 0,35%
317.269 7,45%
480 0,01%
4.257.607 100%
978.906 22,99%
647.958 15,22%
0,00%
- 0,00%
267.529 6,28%
63.419 1,49%
- 0,00%
0,00%
3.278.701 77,01%
4.257.607 100,00%
112.534
-4.239.784
2018 3T
4,35
2,85
0,16
0,23
0,187
9,7%
-129,31%

Versao : 5
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COMENTARIOS RELACIONADOS A ANALISE VERTICAL

1) indices de liquidez:

A estabilidade dos indices de liquidez da Companhia até o exercicio de 2016 decorre basicamente por dois
fatores principais:

(i) Pelo equilibrio verificado entre os ativos e passivos das emissdes da Companhia que sdo basicamente
compostos, no ativo, pelos recebiveis imobilidrios que fazem lastro as emissdes e, no passivo, pelas
obrigacGes do patrimOnio separado que responde pelo capital e pelo retorno esperado pelos
investidores e pelas despesas inerentes a emissdo. Esse equilibrio que se verifica no balanco da
Companhia no decorrer desses periodos, e que foram verificados em periodos anteriores, demonstra,
de forma clara, que cada patrimonio é alto sustentavel, sem que a Companhia necessite manter altos
volumes de recursos préprios em seu balanco, e pela distribuicdo de resultados a seus acionistas sem
a retencdo de capital proprietdrio que poderia elevar estes indices. Essa situacdo poderad ser alterada
a qualquer momento se, dentro da estratégia temporal da Companhia, decidir-se pela retengdo de
capital através da redugdo ou na nao distribuicdo de lucros, se assim for decidido em Assembleia.

(ii) Destaque-se que, como a Companhia tem todas as suas emissGes em regime fiducidrio, e ndo tem
coobrigacgdo financeira vinculante de qualquer espécie, os indices de liquidez mantidos estaveis e com
os ativos superiores aos passivos, portanto suficientes para bancar os custos até a liquidagdo integral
das emissdes, demonstrar a desnecessidade de se manter elevados niveis de capital préprio.

No exercicio 2017, houve variagao positiva dos indices de liquidez devido ao aumento no volume das emissdes

gue consequentemente resultou em crescimento das receitas. E, no terceiro trimestre de 2018 a variagao positiva
e resultado da reduc¢do do endividamento de longo prazo(mutuo).

2) indices de estrutura de capital:

(i) Endividamento: i) Ao longo dos ultimos exercicios (2015,2016 e 2017) o endividamento se manteve estavel.
No terceiro trimestre de 2018, o indice reduziu devido ao aumento de capital social da Companhia de RS

273.205,00( duzentos e setenta e trés mil, duzentos e cinco reais) para RS 4.860.269,00 (quatro milhdes,
oitocentos e sessenta mil, duzentos e sessenta e nove reais), aumento este, portanto no valor de RS 4.587.064,00
(quatro milhdes, quinhentos e oitenta e sete mil, sessenta e quatro reais). A integraliza¢cdo das 4.587.054 novas
acOes ordindrias e sem valor nominal da Companhia foi realizada da seguinte forma: a) 3.362.962 de ac¢Ges
mediante conversdo de créditos de empréstimos (mutuo) detidos contra a Companhia no valor de RS 3.362.962;
b) 1.224.102 de a¢Bes mediante a capitaliza¢do de lucros da Companhia no valor de RS 1.224.102.

(ii) Composig¢do do endividamento: i) até 2016 a composi¢do do endividamento que tem sua medida pela relagdo
entre as exigibilidades de curto prazo e as exigibilidades totais da Companhia se manteve praticamente constante
ao longo do periodo analisado, sendo que as pequenas variagdes mostradas sdo decorrentes de fatores como
novas emissdes de CRI e CRA; ii) Em 2017 e terceiro trimestre de 2018, houve um reducdo na composicdo do
endividamento ocasionada pelo aumento do patrimdnio liquido.

(iii) Imobilizacdo do patriménio liquido: i) Em 2016 os indices de imobilizagdo sobre o patriménio liquido se
mantiveram em niveis aceitaveis para o tipo de atividade exercida pela Companhia, mantendo uma média de 4%
no periodo analisado; ii) Por conta da estratégia de investimentos, conforme descrito no item 10.1 d, houve
crescimento deste indice.

(V) indice de retorno sobre o capital investido (ROE): indice medido pela relagdo entre o Lucro Liquido e o
Patrimoénio Liquido do exercicio, apresentou uma significativa melhora em 2.017, tendo alcang¢ado no ano o indice
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de 52,72%, adequado para a atividade da Companhia. A melhora expressiva reflete uma pequena retomada do
setor imobilidrio que sofreu muito em 2.016 devido a instabilidade da economia, afetada principalmente pela
instabilidade politica brasileira, o que nos levou a um cendrio de alta expressiva no desemprego e na
inadimpléncia dos recebiveis, afetando também as vendas de imdveis e a produgdo e em consequéncia a industria
imobiliaria, refletida no ROE de 2.016 que ficou negativo em 29,98% indicando forte prejuizo na Companhia.

No terceiro trimestre houve uma variagdo negativa do indice de -129,31% que é explicado pelo aumento das

despesas administrativas e operacionais devido a estratégia de investimento da Companhia e, mesmo havendo
melhora no volume de emissGes, os niveis de prego ficaram abaixo na média praticada nos exercicios anteriores.

b) Estrutura de Capital

Valores em RS 3 TRI 2018 2017 2016 2015

PASSIVO CIRC. RS 978.906,00 RS  405.858,00 RS 545.748,00 RS  63.492.964,00
PC Mutuo acionista RS - RS 2.003.743,00 R$ 551.779,00 R$ 1.485,00
PASSIVO NAO CIRC. - RS 164.917.572,00
SD CRIS PC RS  57.555. 672 00
Obrigagbes CRI RS 5.349.627,00
PN C-SDCRI RS 164.917.572,00

TOTAL PASSIVO EM REGIME FIDUCIARIO (PRF) R$ 227.822.871,00

TOTAL PASSIVO SEM REGIME FIDUCIARIO
(PSRF = PC + PNC - PRF)] R$ 978.906,00 | RS 2.409.601,00 | R$ 1.097.527,00 | R$ 589.150,00

PATRIMONIO LIQUIDO (PL) RS 3.278.701,00 | R$ 4.196.590,00 | R$ 1.984.211,00 | RS  2.579.124,00
PASSIVO TOTAL (PT) R$ 4.257.607,00 | R$ 6.606.191,00 | R$ 3.081.738,00 | RS 230.991.145,00

Endividamento Geral 23% 36% 36% 99%
(PC+PNC)/PT ° ° ’ ’

Endivi I
ndividamento d~escontando a:s obrigacdes dos CRI 0% 0% 0% 0,26%
((Pc+PNC)-OBRIGACOES CRI)/PT

Capitais proprios (PL) / Passivo Total 77,01% 63,53% 64,39% 1,13%

Capitais préprios /(Passivo Total - Obriga¢des dos
CRIS) 334,94% 174,16% 180,79% 437,77%

Por ser uma Securitizadora de Créditos Imobilidrio e do Agronegécio e por administrar patrimonios separados, a
empresa ndo necessita de altos volumes de capital, uma vez que, suas emissdes sdao autossustentaveis e tém sua
estrutura de custos e ganhos equalizados pelos ativos que compdem a emissdo, e ndo se confundem com o
patriménio da Companhia.

O capital necessdrio para suas operagdes se da pela colocacdo dos titulos emitidos junto ao mercado de capitais,
e essas captacdes sdo direcionadas para a aquisicdo dos ativos que fardo frente a todos os custos da operacao,
além da remuneragdo dos investidores. Os riscos destas emissGes estdo especificados em seus Termos de
Securitizagdo onde sdo amplamente transparentes, esclarecidos e divulgados de forma a dar amplo conhecimento
ao mercado. Saliente-se que todas as emissdes da Companhia sdo em regime fiducidrio, sem sua coobrigacdo, nas
quais tanto a aplica¢do dos recursos na aquisicdo de recebiveis (imobilidrios e do agronegdcio) quanto a captacédo
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de recursos através da emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios ou Certificados de Recebiveis do
Agronegécio, constituem patrimoénio apartado das demonstragdes financeiras da Companbhia.

Ao comparar o endividamento real da companhia ao longo dos periodos, observamos que se manteve estavel nos
exercicios de 2016 e 2017. No terceiro trimestre de 2018, o indice reduziu devido reducdo das dividas de longo
prazo(mutuo).

Ao analisar a relagdo real do capital préprio frente as obrigacGes da companhia ao longo dos anos, assim como
comentado nos itens acima, se manteve estavel.

Desta forma, a Companhia, para cobrir despesas proprias ndo necessita de altos volumes de capital, e, na falta
de recursos, a captagdo se da através de mutuo entre as empresas controladas do grupo.

Complementando, a Companhia ndo se utilizou, até o momento, de outros recursos para o desenvolvimento de
suas atividades, quer seja através de empréstimos bancarios ou captacao junto ao mercado de capitais, sendo
daqueles acima especificados.

c¢) Capacidade de pagamento em rela¢gdao aos compromissos financeiros assumidos

Os compromissos financeiros assumidos pela Companhia restringem-se aqueles dos patriménios separados de
suas emissGes de CRI ou de CRA, sempre vinculados a patrimonios separados submetidos a regime fiduciario, cuja
capacidade de pagamento estd assegurada pela compatibilidade de prazos, fluxos de amortizacdo e taxas entre
os titulos emitidos e os lastros adquiridos, inclusive para suportarem os custos de gestado dos titulos emitidos.
Desta forma, ndo haverd hipétese de a Companbhia vir a utilizar recursos préprios para cobrir compromissos
financeiros assumidos nestas operagdes, nem mesmo no caso em que a arrecadacdo dos lastros venha a ser
insuficiente, pois todas as informag¢Oes necessarias e riscos envolvidos sdo de total conhecimento dos
investidores.

Em relacdo as demais despesas operacionais da companhia, quando ndo suportadas pelas suas receitas
operacionais, a empresa busca empréstimos com as empresas controladas do grupo.

Diante do exposto, a opinido da companhia em relacdo a capacidade de pagamento é que, esta, tem plenas
condicdes de honrar seus compromissos financeiros.

d) Fontes de financiamento para capital de giro e para investimentos em ativos nao circulantes
Nao foram e ndo serdo utilizados quaisquer linhas de financiamento para capital de giro.
Os investimentos em ativos nao circulantes foram e serdo realizados através de capital dos sdcios.

e) Fontes de financiamento para capital de giro e para investimentos em ativos ndo circulantes que
pretende utilizar para cobertura de deficiéncia de liquidez.

Apesar de que pela forma operacional da Companhia ndo termos perspectivas de falta de liquidez em
volume expressivo, e que, quando necessaria, é coberta por recursos dos sécios, temos algumas linhas
pré-aprovadas com Bancos de relacionamento, que até o presente momento ndo foram e ndo deverdo
ser utilizadas.

f) Niveis de endividamento e as caracteristicas de tais dividas
Conforme mencionado nos itens anteriores, até o ano de 2016 o balango da cia. era dividido em dois tipos:

1) Endividamento relacionado as emissoes de CRI e CRA

Este tipo de endividamento deve ser avaliado considerando que a Companhia conta com ativos suficientes
(recebiveis imobiliarios e do agronegdcio) para garantir o pagamento do principal acrescido do retorno
esperado pelos investidores e provisao das despesas operacionais das emissdes, além da constituicdo de
garantias reais e fidejussoérias.
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2) Endividamento relacionados aos mutuos junto aos sdcios e suas controladas

Como mencionado no item “b” acima, os investimentos e as necessidades de capital sdo bancados pelos
recursos dos socios e suas controladas através de mutuos que serdo reembolsados a medida e na
proporg¢ao em que a Companhia gera resultado positivo, sendo que ndo ha prazo para esses pagamentos
e consideradas dividas de longo prazo e nao exigiveis.

(i) Contratos de empréstimo relevantes
Até a presente data ndo existem contratos de empréstimo relevantes na Companhia, além dos mutuos descritos
no item 16.2 deste formulario.

(ii) Outras relagdes de longo prazo com instituicoes financeiras
N3do existe qualquer tipo de relagdo de longo prazo com instituicdes financeiras.

(iii) Grau de subordinagdo entre as dividas
As dividas onerosas da Companhia que contam com subordinacdo sdo somente aquelas mencionadas no item “f
- 1“ acima.

(iv) Eventuais restrigdes impostas ao emissor, em especial em relagao a limites de endividamento e contratagao
de novas dividas, "a distribui¢do de dividendos, a alienagao de ativos, a emissdo de novos valores mobiliarios e
a alienagao do controle societdrio.

Nao existem restricées impostas a Companhia relacionadas a endividamento.

g) Limites dos financiamentos contratados e percentuais ja utilizados

Muito embora ndo esteja estabelecido a Companhia nenhum limite de endividamento, quer seja através
de emissées de Certificados de Recebiveis, financiamentos bancdrios, emissdes de debentures, captacao
de recursos junto ao mercado de capitais, etc. Como mencionado anteriormente, a Companhia nao tem
qualquer tipo de endividamento contratado. As dividas da Companhia sdo constituidas através de mutuos
com seus sécios, na medida em que estes necessitem aportar capital na empresa.

h) Alteragdes significativas em cada item das demonstragdes financeiras

h.1) Andlise das principais contas de resultado- comparag@o entre os exercicios findos em 31 de dezembro de
2017, 2016 e 2015 e terceiro trimestre de 2018.

Valores em RS

Componentes do Resultado

Receitas brutas 1.112.534 100% 2.906.252  100% 665.070 100% 195.197 100% 337% 241%
Resultado Bruto 1.112.534 100% 2.906.252 100% 665.070 100% 195.197 100% 337% 241%

Despesas / Receitas Operacionais

Despesas Gerais e Administrativas - 3.616.848 -325% - 4.455.677 -153% - 4.045.044 -608% - 3.006.233 -1540% 10% 35%
Resultado da equivaléncia patrimonial - 0% - 0% 41.480 6% - 0% -100% 0%
Outras Receitas /Despesas Operacionais - 2.960.835 -266% 18.780 1% 92.589 14% 0 0% -80% 0%
Resultado Antes do Resultado Financeiro e dos Tributos -5.465.149 -491% -1.530.645 -53% -3.245.905 -488% - 2.811.036 -1440% -53% 15%
Resultado Financeiro

Receitas Financeiras 723.198 65% 4.846.826 167% 2.651.478 399% 42.613.346 21831% 83% -94%
Despesas Financeiras -399421  -36% -457 0% - 0% -38.051.283 -19494% 0% -100%
Resultado antes da Contribuicdo Social e Imposto de Renda -5.141.372 -462% 3.315.724 114% - 594.427 -89% 1.751.027 897% -658%  -134%
Contribuig¢do Social e imposto de renda 901.588 - 1.103.346 -37,96% - 486 -0,07% - - 226926% 0%
Lucro Liquido do Exercicio - 4.239.784 -381% 2.212.378 76% - 594913 -89% 1.751.027 897% -472% -134%

Numero de agdes emitidas

Acdes ordinarias (Qtdade) 4.860.269 273.305 273.305 273.305
Lucro liquido por agdo - R$1,00
Acdes ordinarias -0,87234 8,09787 -2,17753 3,11497
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1. Resultado bruto

32 trimestre de 2018: No terceiro trimestre de 2018, o resultado bruto apresentou montante de RS 1,1 Milhdes.

2017: O resultado bruto operacional da cia. apresentou crescimento relevante dado o volume de emissdes de
CRI's e CRA’s ocorridas ao longo do exercicio, no montante de RS 2,2 Bi.

2016 e 2015: Em 2016, em fungdo de novas operagdes e emissGes de CRI, o volume de receita cresceu 241% em
relagdo a 2015.

2 - Despesas operacionais

As despesas operacionais se mantiveram relativamente estaveis ao longo dos ultimos anos, 2015, 2016 e 2017. A
variagdo de 2017 em relacdo 2016 foi de 10% e quando comparada a 2015 houve crescimento de 48%. Esse
crescimento é explicado pela aquisicdo das novas companhias, com os respectivos investimentos em espago fisico,
mobiliario, softwares e equipamentos.

No terceiro trimestre de 2018, observa-se o0 aumento de outras despesas operacionais, explicado principalmente,
da constituicdo de provisdo sobre ativos que haviam sido reconhecidos nos exercicios anteriores, mas cuja
avaliacdo da administracdo podem nao ser realizados.

3 - Lucro Liquido

Em 2016, embora suas receitas operacionais tenham se elevado em relacdo a 2015, a empresa apresentou
prejuizo e este pode ser explicado principalmente pelo aumento das despesas administrativas, justificado pelos
investimentos em expansao, quadro de pessoal e outros itens citados acima.

No ano 2017, a companhia apresentou um lucro liquido de RS 2,2 MM, resultado das novas operacdes, reflexo da
retomada do mercado imobiliario.

No terceiro trimestre de 2018, conforme mencionado acima, o resultado foi afetado essencialmente pela
constituicdo da provisdo sobre ativos que haviam sido reconhecidos nos exercicios anteriores, mas cuja avaliacao
da administragdao podem nao ser realizados.
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h.2) Andlise das principais contas patrimoniais- comparagéo entre os exercicios findos em 31 de dezembro
de 2017, 2016 e 2015 e do terceiro trimestre de 2018.

Circulante 2.791.718 65,57% 6.244.717 94,59% 2.987.193 96,93% 65.985.451 28,57% 109% -95%
Caixa e equivalentes de caixa 28.756 0,68% 325 0,00% 83.293 2,70% 4.395.791 1,90% -99,6% -98,1%
Aplicagdo Financeira 127.720 3,00% 194.292 2,94% - 0,00% 24.200.181  10,48% 0,0% -100,0%

Outros créditos v 2.635.242 61,89% 6.050.100 91,64% 2.903.900 94,23% 1.596.035 0,69% 108,3% 81,9%
Cédulas de crédito imobiliario (CCl's,CCB's) 0,00% - 0,00% 0,00% 35.793.444  1550% 0,0% -100,0%

Ativo ndo circulante 1.465.889 34,4% 357.127 5,4% 94.545 3,07% 165.005.694 71,43% 278%  -100%

Contas a receber 0,0% 0,0% 0,00% 0,00% 0,0% 0,0%

Cédula de Crédito Imobilidrio (CCl's, CCB's) 0,00% - 0,00% 0,00% 164.917.572  71,40% 0,0% -100,0%

Imposto de Renda e Contribuigdo Social Diferidos 1.133.140 26,61% - 0,0% 0,00% - 0,00% 0,0% 0,0%

Investimentos 15.000 0,35% 31.415 0,5% - 0,00% - 0,00% 0,0% 0,0%

Imobilizado 317.269 7,45% 324.153 4,91% 71.689 2,33% 80.266 0,03% 352,2% -10,7%
Intangiveis 480 0,01% 1.559 0,0% 22.856 0,74% 7.856 0,00% -93,2% 0,0%

Total do Ativo 4.257.607 100% 6.601.844 100% 3.081.738 100,0%  230.991.145 100,00% 114% -99%

1 — Ativo Circulante

Analisando o ano de 2017 comparado ao ano de 2016, houve um incremento de aproximadamente 109% na conta
de “Outros Créditos”. Tal efeito foi consequéncia da incorporacdo dos ativos financeiros da ISEC BRASIL
SECURITIZADORA.

No terceiro trimestre de 2018, a conta “outros créditos” reduziu devido ao alongamento da perspectiva de
restituicdo dos tributos provisionados, resultando na classificacdo dos valores para logo prazo.

2 — Ativo Nao Circulante

No ativo circulante, destacamos no ano de 2017 o crescimento refletido no ativo imobilizado, que atingiu RS 324
Mil em 2017, aumentando em 352% em relagdo a 2016, justificado pela expansdo da sede da cia. e aquisi¢cdo de

mobiliario, softwares e equipamentos.

No terceiro trimestre de 2018 o ativo aumentou devido a conta de “Imposto de Renda e Contribui¢do Diferidos”
receber os valores classificados como longo prazo, conforme mencionado no item anterior.
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. W8 -0 o N - B .- W . W o
Circulante 978.906 22,99% 401.511 6,08% 545.748 17,71% 63.494.449 27,49% -26% -99%
Contas a pagar 647.958  15,22% 299.659 4,54% 0,00% 21.763.712 9,42% 0,0% -100,0%
Fornecedores 0,00% - 0,00% - 0,00% 64.728 0,03% 0,0% -100,0%
ObrigagGes por emissdo de certificados recebiveis - 0,00% 0,00% 0,00% 41.143.071 17,81% 0,0% -100,0%
Obrigages trabalhistas e tributarias 267.529 6,28% 16.749 0,25% 432.577 14,04% 437.835 0,19% -96,1% -1,2%
Obrigagdes Fiscais - 0,00% 28.068  0,91% - 0,00%  -100,0% 0,0%
Dividendos a pagar N 63.419 1,49% 85.103 1,29% 85.103 2,76% 85.103 0,04% 0,0% 0,0%
Passivo ndo circulante 4 - 0,00% 72.003.743 30,35% 4 551.779 17,90% 164.917.572 71,40% 263% -100%
Certificados de recebiveis imobilidrios (CRI's) 0,00% - 0,00% 0,00% 164.917.572  71,40% 0,0% -100,0%
Mutuos com Controladores - 2.003.743  30,35% 551.779  17,90% 263,1% 0,0%
Patrimonio Liquido 3.278.701 77,01% 4.196.590 63,57% 1.984.211 64,39% 2.579.124 1,12% 111% -23%
Total do Passivo 4.257.607 100,00% 6.601.844 100,00% 3.081.738 100,00% 230.991.145 100,00% 114% -99%

3 — Passivo Circulante e Nao circulante
As principais variagdes do passivo circulante e ndo circulante ocorreram principalmente em funcgdo de:

(i) Até o ano de 2016, o método de contabilizagcdo da companhia ndo contemplava a segrega¢do do
patriménio comum frente a patriménio separado, dificultando a comparabilidade do endividamento
de curso e longo prazo da companhia e das emissdes de CRI e CRA.

(ii) Em 2017, a companhia adotou a mudanca de politica contabil, segregando o patriménio comum do
patrimoénio separado e realizou o reconhecimento dos patriménios separados decorrentes da adogao
de regime fiduciario, retrospectivamente, no balango patrimonial comparativo de 31/12/2016. Essa
adequacdo trouxe maior transparéncia para companhia. Além disso, destacamos a) o crescimento de
193% na rubrica de “mutuo com Controladores” que contribuiram para suportar as despesas
operacionais da companhia; b) A reducdo nas obrigacdes trabalhistas, fiscais e tributarias devido a
transferéncia de headcounts para empresa terceira.

(iii) No terceiro trimestre de 2018, o houve redugdo do endividamento de longo prazo (mutuo) .
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10.2 — Resultado Operacional e Financeiro

As receitas da Companhia, desde a sua constitui¢do, sdo originadas da aquisicdo de direitos creditérios
com a finalidade de lastro para emissdo de e colocacdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios - CRI e
do agronegdcio - CRA, bem como a estruturacdo de operacdes de securitizagcdo, e seus resultados
acompanham os ciclos do setor e os reflexos que este recebe pela volatilidade da economia brasileira.
Entre os fatores que podem afetar de forma geral o mercado imobilidrio e, consequentemente, o mercado
de créditos imobiliarios, podemos destacar como os mais importantes a conjuntura da economia
brasileira, seja por desaceleragao ou aguecimento, flutuagdes nas taxas de juros, e instabilidades politicas,
dentre outros fatores.

Como em qualquer negdcio financeiro, impactos podem advir do grau de interesse dos compradores de
CRI ou CRA, das condi¢des do mercado imobilidrio ou do mercado de agronegdcios, local ou regional, tais
como o excesso de oferta que podem reduzir os ganhos da securitizagao.

A despeito da instabilidade econ6mica e politica experimentada nos ultimos anos, observamos com um
viés positivo as expectativas de crescimento para o segmento de securitizacdo, tanto de créditos
imobilidrios como de créditos do agronegdcio para o médio e longo prazo.

Diante da concorréncia acirrada a companhia encarou o desafio de crescimento com a aquisi¢do de outras
companhias do segmento, de forma a ter uma participagdo mais significativa no mercado, otimizando a
estrutura de custos operacionais, de forma a obter melhor rentabilidade sobre as operagées.

Em face da estrutura de vinculagdo de indexagdo entre ativos e passivos, os resultados ndo foram
impactados por quaisquer variacdes materiais provenientes do lancamento de novos produtos, taxas de
cambio e inflagdo, ficando somente as condi¢des de mercado como fator preponderante no resultado.

(a) Comentdrios sobre os resultados das operagées da companhia, relacionadas aos exercicios 2017,
2016 e 2015 e Terceiro trimestre de 2018.

(i) Descrigdo de quaisquer componentes importantes da receita:
O principal componente de geragdo de receitas decorre de ganhos realizados em operagdes de
securitizagdo de recebiveis imobilidrios e/ou do agronegdcio.

(ii) Fatores que afetaram materialmente os resultados da receita:

Nesta atividade, o fator que mais afeta o montante de receitas auferidas é o volume de operagdes de
securitizagdo realizadas em cada um dos periodos. Conforme descrito no preambulo deste tdpico,
fatores como a estabilidade econémica e politica e o acirramento da concorréncia em periodos de
menor aquecimento do mercado, podem também afetar o montante de receitas, seja pelo menor
volume de securitizagdes em que a companhia participa, seja pela redugao dos ganhos por operagao.

(b) Comentarios sobre variac6es das receitas atribuiveis a modificagées de pregos, taxas de cambio,
inflagdo, alteragées de volumes e introdugdo de novos produtos e servigos, relacionadas aos exercicios
2017, 2016 e 2015 e Terceiro trimestre de 2018.

As operag0es da securitizadora nao estdo sujeitas a efeitos significativos em seu resultado, por conta das
variacOes de precos ou de indexadores utilizados para recomposicdo da capacidade de compra da moeda.
A razdo desta estabilidade decorre do equilibrio entre ativos e passivos nas operac¢des securitizadas,
afetando igualmente as receitas e despesas registradas nessas operagoes.

Considerando isto, observa-se variagbes mais significativas quando ha fatores macroeconémicos mais

volateis e que podem afetar a oferta e demanda de novas operacgées, levando, consequentemente a um
menor volume de operacgdes, e reducao das receitas da Companhia em determinados periodos.
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Como efeito também de causas macroecondmicas, a reducdo nos ganhos das operagdes em face das
expectativas divergentes entre os originadores de crédito e os investidores.

VariagGes em taxas de cambio ndo afetam os resultados da Companhia, em fun¢do de ndo haver
operacgoes vinculadas a moedas estrangeiras.

(c) Comentdrios sobre impacto da inflagdo, da varia¢do de pregos dos principais insumos e produtos, do
cambio e da taxa de juros no resultado operacional e no resultado financeiro do emissor, relacionadas
aos exercicios 2017, 2016 e 2015 e Terceiro trimestre de 2018.

Conforme ja dissertado nos itens a e b, tanto o resultado operacional quanto o financeiro podem ser
afetados pela volatilidade da demanda e oferta em determinados periodos. No entanto, as variagGes de
receita ou de resultado, ndo sofrem impactos pela variagdo do cambio dado que ndo ha exposi¢do das
operacdes da companhia a outras moedas que ndo seja o Real (RS).
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10.3 - Eventos com efeitos relevantes, ocorridos e esperados, nas demonstragoes
financeiras

Ndo ha eventos de refeitos relevantes, ocorridos nas demonstracdes financeiras da
companhia, além daqueles descritos nos tépicos anteriores.
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10.4. Os diretores devem comentar:

A. mudancas significativas nas praticas contabeis

B. efeitos significativos das alteragdes em praticas contabeis

Em relagéo aos itens a e b acima, informamos que n&o ha eventos de efeitos
relevantes ocorridos nas demonstragdes financeiras da companhia, além
daqueles descritos nos tépicos anteriores.

C. ressalvas e énfases presentes no parecer do auditor

Com relacao a énfase referente a:

Transagoes com partes relacionadas: Apesar de ser em montante
significativo nos anos exercicios sociais 2017,2016 e 2015 e no terceiro
trimestre de 2018 (30/09/2018), em relagdo a posi¢cao patrimonial,
financeira e resultados, trata-se mutuo com controladores n&o gerando
alavancagem para a cia.

Patriménio Préprio e Separado: Com relagdo a énfase referente ao
patrimbnio proprio e separado, para efeito de comparabilidade ha de ser
considerado o montante descrito na énfase quando comparado os
exercicios de 2016 e 2017 devido ao efeito da segregagao de patrimonios.

Informacgdes contabeis Fiduciarias:

Para elaboracéo dos balancos fiduciarios por emissédo de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios — CRI, foram utilizados os mesmos critérios
contabeis observados para elaboragcdo das informagdes contabeis
intermediarias da Companhia.

Os CRI sao certificados emitidos com vinculo em Cédulas de Crédito
Imobiliario — CClI, representativas de recebiveis imobiliarios, efetuadas de
acordo com a Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997.

As CCls sao vinculadas aos CRI em regime fiduciario pleno e constituem
o lastro destes certificados.

Pelo regime fiduciario, tais créditos ficam excluidos do patriménio comum
da Securitizadora, passando a constituir direitos patrimoniais separados,
com o proposito especifico e exclusivo de responder pela realizagao dos
direitos dos investidores do CRI.
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Com relacdo a descricdo de itens relevantes ndo evidenciados nas demonstracgdes
financeiras do emissor, com indicacao:

a) dos ativos e passivos detidos pelo emissor, direta ou indiretamente, que ndo
aparecem no seu balanc¢o patrimonial (off-balance sheet items), tais como:

i. Arrendamentos mercantis operacionais, ativos e passivos;

ii. Carteiras de recebiveis baixadas sobre as quais a entidade mantenha riscos e
responsabilidades, indicando respectivos passivos;

iii. Contratos de futura compra e venda de produtos ou servigos;

iv. Contratos de construcdo ndo terminada; e

v. Contratos de recebimentos futuros de financiamentos

b) outros itens ndo evidenciados nas demonstracdes financeiras.

A companhia conforme evidenciado no quadro abaixo - declara a inexisténcia de
quaisquer ativos e/ou passivos em valores materiais ndo evidenciados nas suas
demonstragdes financeiras.

Em que pese esse aspecto, destacamos a existéncia, nas demonstracoes financeiras da
companhia, em especial nas suas notas explicativas e no Informe Trimestral de
Securitizadora, disponibilizado trimestralmente ao mercado através da CVM/BOVESPA
e simultaneamente no enderego de Internet da companhia, de informagdes acerca das
operagoes de securitizagdo de recebiveis que envolveram a emissao de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios ou do Agronegécio sujeitos ao Regime Fiducidrio. Segundo esse
regime, os recebiveis imobilidrios e/ou do agronegdcio adquiridos e indicados pela
securitizadora como lastro de determinada emissdo se destinam exclusivamente a
satisfagdo dos interesses dos investidores dos CRI ou dos CRA emitidos sob esse regime,
mantendo-se, desta forma, apartados do patrimOnio da securitizadora até que se
complete a satisfagao integral das obrigagdes vinculadas ao CRI ou CRA emitidos para o
qual se constituiram como lastro.

; Ano
| Off-balance sheet items i3 Trimestre 201815 Exercicio 2017EExercicio 2016 : Exercicio 2015
: &1 ! il s e S

a) os ativos e passivos detidos pelo
emissor, direta ou indiretamente, que
ndo aparecem no seu balango N3o existem N3o existem Ndo existem Nao existem
patrimonial (off-balance sheet
items), tais como:

i - Arrendamentos mercantis
operacionais, ativos e passivos
ii - Carteiras de recebiveis baixadas
sobre as quais a entidade mantenha
riscos e responsabilidades, indicando
respectivos passivos;
iii - Contratos de futura compra e venda
de produtos ou servigos;
iv - Contratos de construgdo ndo
terminada; e
v - Contratos de recebimentos futuros

N3o existem N3do existem Nado existem Nao existem

N3o existem N3do existem Nado existem Nao existem

N3o existem N3do existem Nao existem Na&o existem
N3o existem N3do existem Naoexistem Nao existem

. . N3o existem N3do existem Nado existem Nao existem
definanciamentos

b) outros itens ndo evidenciados nas

N . . Ndo existem Ndo existem Nao existem N&o existem
demonstragGes financeiras.
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Com relacdo aos comentarios dos diretores acerca de cada um dos itens nao evidenciados nas
demonstragGes financeiras indicados no item 10.6, com indicagao:

(a) De como tais itens alteram ou poderdo vir a alterar as receitas, as despesas, o resultado
operacional, as despesas financeiras ou outros itens das demonstragdes financeiras do
emissor;

(b) Da natureza e o propdsito da operacdo; e

(c) Da natureza e montante das obrigacGes assumidas e dos direitos gerados em favor do
emissor em decorréncia da operacgao.

A companhia, conforme evidenciado no quadro abaixo, demonstrando inexistir itens ndo
evidenciados nas demonstragdes financeiras e tal como mencionado no item anterior, ratifica
a inexisténcia de comentarios adicionais a fazer.

Ano

N N N N N N L8 88 8 L A A m A e AR AR AR R AR AR AEA RN

T off-balance sheetitems :3° Trimestre de 2018 Exercicio 2017 : Exercicio 2016 Exercicio 2015 |
Como tais itens alteram ou poderdo vira’ d i H :

alterar as receitas, as despesas, o

resultado operacional, as despesas Nada acomentar Nadaacomentar Nadaacomentar Nadaacomentar
financeiras ou outros itens das

demonstragbes financeiras do emissor

Da natureza e o propdsito daoperagdo : Nadaacomentar -Nadaacomentar Nadaacomentar Nadaacomentar
Da natureza e montante das obrigagdes
assumidas e dos direitos gerados em i
favor do emissor em decorréncia da
operagao

Nada acomentar Nadaacomentar Nadaacomentar Nadaacomentar
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Plano de negdcios

Conforme mencionado nos itens anteriores, a estratégia de crescimento da Companhia se
dara através de projecao do crescimento natural de suas operagdes e também em fungao
de aquisicbes e/ou fusdes de empresas de menor porte, o que traz a necessidade de
contratacdo de pessoas qualificadas e adequacdo de espaco fisico e equipamentos de
tecnologia. Assim, os principais investimentos da Companhia podem ser caracterizados da
seguinte forma:

a) Investimentos da Companhia

(i) Descricdo quantitativa e qualitativa dos investimentos em andamento e dos
investimentos previstos

Conforme mencionado no item 6.3 deste relatério, dando seguimento a estratégia iniciada
em 2016 de aquisicdo de outras companhias, em 2017 houve a aquisicdo da Brasil Plural
Securitizadora.

Dado que os investimentos projetados em 2016 foram implementados no decorrer de 2017,
conforme tabela abaixo:

INVESTIMENTOS EM ANDAMENTO DA COMPANHIA

ITEM DESCRICAO INVESTIMENTO VALOR (R$)
1 Elaboragdo projeto arquiteténico 20.000,00

2 Mobilidrio e arquivos 56.000,00

3 Pisos 10.000,00

4 lluminacdo / cabeamento informatica 8.000,00

5 Execuc¢do dos servigos de obra 85.000,00

6 Equipamentos informatica 10.000,00

TOTAL 189.000,00

(ii) Fontes de financiamento dos investimentos

Os investimentos acima foram realizados com capital préprio dos sécios conforme
mencionado no paragrafo 10.1, item “d” deste relatdrio.

(iii) Desinvestimentos relevantes em andamento e desinvestimentos previstos
Nao foram realizados desinvestimentos pela Companhia e também ndo ha previsées
de desinvestimentos futuros.

b) Investimentos em aquisi¢Ges divulgadas
Nao foram adquiridas plantas, equipamentos ou outros ativos que poderiam influenciar
materialmente a capacidade produtiva da Companhia, ressaltando-se os investimentos
mencionados no item “a-1” acima.
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10.8 - Plano de Negécios
c) Novos produtos e servigos itens (i), (ii), (iii) e (iv)

Nao foram realizados investimentos no desenvolvimento de novos produtos.
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11.1 - Projegdes divulgadas e premissas

11.1. Projegdes divulgadas e premissas

O emissor ndo tem como pratica divulgar projecdes e estimativas
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11.2 - Acompanhamento e alteragoes das proje¢oes divulgadas

Versao :

Conforme evidenciado no quando abaixo, dado que a companhia ndo tem como pratica a divulgacdo de
projecOes operacionais e/ou financeiras, ndo existem informac&es a serem apresentadas relacionadas ao
acompanhamento e/ou alteragdes de projecdes divulgadas, considerando os 3 Ultimos exercicios sociais
(2017, 2016 e 2015 e terceiro trimestre de 2018)

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, WL UL S L

3° Trimestre de 2018

Informar quais projec¢des estdo sendo
substituidas por novas proje¢es
incluidas no formuldrio e quais delas
estdo sendo repetidas:

Quanto a projegdes relativas a
periodos ja transcorridos, comparar
os dados projetados com o efetivo
desempenho dos indicadores,
indicando com clareza as razbes que
levaram a desvios nas projegdes:
Quanto a projegdes relativas a
periodos ainda em curso, informar se
as projecGes permanecem validas na
data de entrega do formulario e,
quando for o caso, explicar por que
elas foram abandonadas ou
substituidas:

N3do se aplica, ja que
a companhia ndo
tem como praticaa
divulgagdo de
projecgoes.

N3do se aplica, ja que
a companhia ndo
tem como praticaa
divulgagdo de
projecgoes.

N3do se aplica, ja que
a companhia ndo
tem como préticaa
divulgagdo de
projecgoes.

acompanhia ndo

tem como préticaa
divulgagdo de
projecgoes.

N3do se aplica, ja que
acompanhia ndo
tem como préticaa
divulgagdo de
projecoes.

N3do se aplica, ja que
acompanhia ndo
tem como préticaa
divulgagdo de
projecgoes.

a companhia ndo
tem como préticaa
divulgacdo de
projecgoes.

N&o se aplica, ja que
a companhia ndo
tem como préticaa
divulgacdo de
projecgoes.

N&o se aplica, ja que
a companhia ndo
tem como préticaa
divulgacdo de
projegoes.

*N3o se aplica, ja que " N3o se aplica, ja que *
acompanhia ndo
tem como préticaa

divulgacdo de
projecgoes.

N&o se aplica, ja que
acompanhia ndo
tem como préticaa

divulgacdo de
projecoes.

N&o se aplica, ja que
acompanhia ndo
tem como préticaa

divulgacdo de
projecgoes.
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12.1 - Descrigao da estrutura administrativa

Descricdo da estrutura administrativa da companhia, em conformidade com o seu estatuto
social e regimento interno, com identificac3o:

(a) Das atribui¢des de cada drgdo e comité, com indicagdo se possuem ou ndo regimento
interno proprio:

(al) AtribuicGes do Conselho de Administragdo:
Além dos poderes estabelecidos em Lei, compete ao Conselho de Administracdo:

| — Fixagdo da orientagdo geral dos negdcios e do planejamento estratégico da Companhia;
Il — Eleicdo e Destituicdo dos Diretores da Companhia;

[l — Manifestacao prévia sobre o relatdério da administragdo, as contas da Diretoria e as
demonstragdes financeiras do exercicio, bem como exame dos balancetes mensais;

IV — Proposta de criagdo de nova classe ou espécie de agdes, bem como mudangas nas
caracteristicas das acdes existentes;

V — Aprovacdo do orcamento anual e/ou quaisquer modificacdes;

VI — Aprovagdo da contratagdo, destituicao ou substituicdo de auditores independentes da
Companhia; e

VIl — Proposta do plano anual de negécios da Companhia ou sua modificagdo, a ser
encaminhada a Assembleia Geral.

(a2) Atribuigoes da Diretoria:

Os membros da Diretoria tém amplos poderes de gestdo dos negdcios sociais para a pratica
de todos os atos e realizacdo de todas as operacdes que se relacionem com o objeto da
Companhia, segundo as diretrizes e normas determinadas pelo Conselho de Administracao,
podendo contrair

Empréstimos e financiamentos, adquirir, alienar e constituir 6nus reais sobre bens e direitos
da

Companhia.

Compete a Diretoria, o levantamento do balanco geral, das demonstra¢ées de resultado e
dos relatérios da administracdo, bem como a submissdo de tais informagGes para
manifestacdo e aprovacao pela Assembleia Geral.

(b) Data de instalagdao do conselho fiscal, se este ndo for permanente, e de criagdo dos
comités:

A companhia opta por ndo apresentar as informacdes contidas neste tdpico por estar
registrada na CATEGORIA B de emissores, para os quais a divulgagdo é opcional.

(c) Mecanismos de avaliacao de desempenho de cada 6rgao ou comité e de seus membros,
Identificando o método utilizado:

A companhia opta por ndo apresentar as informag¢des contidas neste tdpico por estar
registrada na CATEGORIA B de emissores, para os quais a divulgagdo é opcional.
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12.1 - Descrigao da estrutura administrativa

(d) Em relagao aos membros da diretoria, suas atribuigées e poderes individuais:

Os membros da Diretoria tém amplos poderes de gestdao dos negdcios sociais para a pratica
de todos os atos e realizacdo de todas as operacdes que se relacionem com o objeto da
Companhia, segundo as diretrizes e normas determinadas pelo Conselho de Administragdo,
podendo contrair Empréstimos e financiamentos, adquirir, alienar e constituir 6nus reais
sobre bens e direitos da Companhia.

Compete a Diretoria, o levantamento do balango geral, das demonstragdes de resultado e
dos relatérios da administracdo, bem como a submissdo de tais informagdes para
manifestacao e aprovagdo pela Assembleia Geral.
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Iniciou as atividades em 1998 na CM Capital Markets, atuando como Operador de renda fixa alocado na mesa de Dl e titulos publicos da corretora, atuando até o ano 2000.

- De 2000 — 2001, atuou na Link Corretora de Valores, como Operador de renda fixa alocado na mesa de DI e titulos publicos da corretora.

- De 2001 — 2002: atuou na JP Morgan & Co, como Operador Pleno de Renda Fixa na Tesouraria Local responsavel pelo caixa do banco além de operagées de Dl e titulos publicos e market making para fundos,
empresas e outros clientes locais e posi¢des proprietarias.

- De 2002 a 2013 atuou na Link Corretora de Valores / Banco UBS Brasil, como Sécio — Diretor Senior responsavel pela area de clientes

estrangeiros da corretora. Responsavel por comandar uma equipe de 7 pessoas focada tanto em produtos de BMF. Responsavel também pela area de captagédo de novos clientes estrangeiros.

- De 2013 a 2016 atuou na Itaim Asset Mangement, como Sécio — Fundador responsavel pela montagem da Asset e pela area comercial.

Em 2016, iniciou as atividades em BGC Liquidez onde atua até presente momento como Head da area de FX e NDF da corretora.

Em 02/06/2017 assumiu o controle acionario da Nova Securitizagdo S.A.

Declaro que, nos altimos 5 anos néo fui condenado em qualquer processo criminal, processo administrativo da CVM e penas aplicadas; ou qualquer condenagéo transitada em julgada, na esfera judicial ou
administrativo, que tenha suspendido ou inabilitado a minha pratica profissional ou comercial.

Jefferson Luis de Araujo Pavarin - 107.148.228-92

Formado em Administrag&o e com MBA em Desenvolvimento Imobiliario pela FUPAM (FAU-USP), atualmente exerce suas atividades profissionais como Head Brasil da area Comercial da ISEC Securitizadora,
envolvendo desde a originagdo de negdcios, sua estruturagao, distribuigio e posteriormente acompanhamento da gestfo dos ativos junto ao mercado de capitais. Sécio da empresa TEHAR focada na geragéo,
estruturagdo e contratagéo de negécios imobilirios e financeiros para loteamentos. Apds pouco mais de 1 (um) ano de sua criagéo ja possui em seu portf6lio 3 projetos contratados, com 1.844.000m? a serem
urbanizados, com 4.538 lotes e aproximadamente R$ 262MM de VGV (Valor de Geral de Vendas). Foi durante o ano de 2013 Head Brasil da Area de Operagdes Estruturadas via Divida (CRI) na XP Investimentos,
com projetos prospectados em mais de R$ 1BIl. Antes de se juntar a XP, no periodo compreendido entre 2005 e 2013 foi Superintendente Comercial Brasil na Brazilian Securities umas das maiores Securitizadoras
do pais e parte do grupo BFRE, respondendo pela originagéo e estruturagdo de aproximadamente R$ 9Bl em CRIs (Performados, Ndo Performados, Built to Suit, Sale and Leaseback e Desimobilizag&o), distribuigdo
e posteriormente acompanhamento da gestdo dos ativos junto aos players do mercado de capitais se inclufam na sua rotina, bem como o relacionamento com empresas de diversos segmentos, mas principalmente
com empresas da Construgo Civil. Atuou também como Gerente de Captag&o no Banco Safra entre 1997 e 2002 e em sua Ultima gest&o incrementou a carteira de investimentos de R$ 40MM para R$ 120MM (PF e
Small Business) .

Entre o periodo de 2008 a 2014 lecionou no Instituto Presbiteriano Mackenzie na Pés Graduagédo de Gerenciamento de Empreendimentos na Construgéo Civil e na FAU/USP no curso de MBA de Desenvolvimento
Imobiliario.

Fernando Pilha Cruz - 013.106.988-80
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Engenheiro Civil, formado pela Universidade Estadual de Campinas, P6s Graduado em Negécios Imobiliarios pela Fundagéo Armando Alvares Penteado. Iniciou suas atividades na area de crédito imobiliario em
1980, no Banco Francés e Brasileiro, onde atuou até 1993, com a implantag¢&o da area de Crédito Imobiliario e Poupanga, de produtos bancarios voltados para a area imobiliaria, tais como, Recon (recursos liberados
do FGTS utilizados como funding nas operagdes de empréstimos), Gestéo Imobiliaria, Crédito Imobiliario e Poupanga, Operagbes Estruturadas com captagéo.

Em 1993 e 1995, atuou no Banco ABN-Amro como Gerente Geral de divisdo de produtos.

De 1996 a 1998 foi Diretor Adjunto de Crédito Imobiliario e Poupanga e de 1988 e 1999 foi Diretor de Crédito Imobiliario e Poupanga no BankBoston.

Entre 1999 e Maio de 2013 foi Diretor Estatutario e de Relacionamento com Mercado (RI), atuou na Fundagéo e Constituigdo da Brazilian Securities abrangendo desde estudos de viabilidade, até a definigdo do
Estatuto Social e seus registros nos 6rgées competentes, dentre as atividades desempenhadas, ha destaque para:

-Definigdo da estratégia da empresa e negociagdo com empresas terceirizadas abrangendo aspectos comerciais e juridicos.

-Definigéo comercial e juridica de convénio firmado com IIC - Interamerican Investment Corporation; Linha de US$ 10,00 Milhdes;

-Definigao comercial e juridica de convénio firmado com o BID - Banco Interamericano de Desenvolvimento; Linha de US$ 70,00 MilhGes;

Relacionamento com o mercado investidor (Fundagdes, Bancos, Assets Management, etc), e com o mercado imobiliario incorporador e entidades ligadas ao setor.

Em Novembro de 2011 a Holding BFRE - Brazilian Finance e Real Estate foi negociada com o Banco BTG e Caixa Econonomica Federal pelo valor de R$ 1,2 Bilhdes.

De Maio de 2013 até a presente data atua como Sécio Diretor na Tehar Desenvolvimento Imobiliario Ltda, Start Up criada com a EHG e a TGF para o desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios .
Desde de margo de 2016 esta na Diregéio Executiva da ISEC Securitizadora S.A.

Declaro que, nos dltimos 5 anos ndo fui condenado em qualquer processo criminal, processo administrativo da CVM e penas aplicadas; ou qualquer condenagéo transitada em julgada, na esfera judicial ou
administrativo, que tenha suspendido ou inabilitado a minha pratica profissional ou comercial.
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13.2 - Remuneragao total do conselho de administragao, diretoria estatutaria e conselho fiscal

Remuneracgao total prevista para o Exercicio Social corrente 31/12/2018 - Valores Anuais

Ne total de membros

N° de membros remunerados
Remuneracgéao fixa anual
Salario ou pré-labore
Beneficios direto e indireto
Participacdes em comités
Outros

Descrigao de outras
remuneracdes fixas

Remuneracgao variavel
Bonus

Participagao de resultados
Participagéo em reunides
Comissdes

Outros

Descrigao de outras
remuneragdes variaveis

Pés-emprego

Cessacgao do cargo

Baseada em agdes (incluindo
opgoes)

Observagao

Total da remuneracéo

Remuneracgao total do Exercicio Social em 31/12/2017 - Valores Anuais

Ne° total de membros

N° de membros remunerados
Remuneracgéao fixa anual
Salario ou pré-labore
Beneficios direto e indireto
Participagdes em comités

Outros

Conselho de Administracéo

Conselho de Administracéo

Diretoria Estatutaria
2,00

1,00

139.031,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

139.031,00

Diretoria Estatutaria
2,00

1,00

110.355,00
0,00
0,00

0,00

Versao: 5

Conselho Fiscal Total
2,00

1,00

139.031,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

139.031,00

Conselho Fiscal Total
2,00

1,00

110.355,00
0,00
0,00

0,00
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Descrigdo de outras
remuneracdes fixas

Remuneracgéo variavel
Bénus

Participacéo de resultados
Participagdo em reunides
Comissoes

Outros

Descrigao de outras
remuneragdes variaveis

Pés-emprego

Cessacgao do cargo

Baseada em agdes (incluindo
opgoes)

Observagao

Total da remuneragéo

Remuneracgao total do Exercicio Social em 31/12/2016 - Valores Anuais

N° total de membros

N° de membros remunerados
Remuneracgéao fixa anual
Salario ou pré-labore
Beneficios direto e indireto
Participagdes em comités
Outros

Descrigdo de outras
remuneracdes fixas

Remuneracgéo variavel
Bénus

Participagao de resultados
Participagdo em reunides
Comissdes

Outros

Conselho de Administragéo

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

110.355,00

Diretoria Estatutaria
2,00

1,00

110.355,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

Versao: 5

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

110.355,00

Conselho Fiscal Total
2,00

1,00

110.355,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
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Descrigdo de outras
remuneragdes variaveis

Pés-emprego
Cessacgao do cargo
Baseada em agées (incluindo

opgoes)
Observagao

Total da remuneracéo

Remuneracgéo total do Exercicio Social em 31/12/2015 - Valores Anuais

Ne total de membros

N° de membros remunerados
Remuneracgéao fixa anual
Salario ou pré-labore
Beneficios direto e indireto
Participacdes em comités
Outros

Descrigao de outras
remuneracdes fixas

Remuneracgao variavel
Bonus

Participacéo de resultados
Participagéo em reunides
Comissdes

Outros

Descrigdo de outras
remuneragdes variaveis

Pés-emprego
Cessacgao do cargo

Baseada em agdes (incluindo
opgoes)

Conselho de Administracéo

0,00
0,00

0,00

110.355,00

Diretoria Estatutaria
2,00

2,00

260.894,28
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

Versao: 5

0,00
0,00

0,00

96.030,00

Conselho Fiscal Total
2,00

2,00

260.894,28
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00
0,00

0,00
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Observagao

Total da remuneragéo 260.894,28 260.894,28
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13.3 - Remuneragao variavel do conselho de administragao, diretoria estatutaria e conselho
fiscal
Ndo ha remuneracdo varidvel do conselho de administracdo, diretoria estatutdria e
conselho fiscal da Companhia.
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13.5 - Remuneragao baseada em agoes do conselho de administragao e da diretoria
estatuaria
Conforme evidenciado na tabela abaixo, em relagdo aos 3 Ultimos exercicios sociais, a
companhia ratifica que nao foram reconhecidos valores no resultado de controladores,
diretos ou indiretos, de sociedades sob controle comum e de controladas do emissor,
como remuneracdao de membros do conselho de administracdo, da diretoria
estatutaria ou do conselho fiscal do emissor, agrupados por 6rgao.
Desta forma, ndo caberia a especificagdo acerca do titulo sob os quais esses valores
teriam sido atribuidos a tais individuos.

T e Trimestre de 2018 | Exercicio 2017 | Exercicio 2016 Exercicio 2015
}Em relagdo aos 3 ultimos exercicios sociais, ¢ :

indicar os valores reconhecidos no resultado
de controladores, diretos ou indiretos, de
sociedades sob controle comum e de
controladas do emissor, como remuneragdo

. " 0% 0% 0% 0%
de membros do conselho de administragdo,
da diretoria estatutaria ou do conselho fiscal
do emissor, agrupados por 6rgao,
especificando a que titulo tais valores foram
atribuidos a tais individuos:
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13.13 - Percentual na remuneracgao total detido por administradores e membros do
conselho fiscal que sejam partes relacionadas aos controladores
Conforme evidenciado na tabela abaixo, ndo foram reconhecidas ao resultado da
companhia, nos Uultimos trés exercicios, quaisquer percentuais de remuneracao
referente a membros do Conselho de Administragao, da Diretoria Estatutaria ou do
Conselho Fiscal que sejam partes relacionadas aos controladores, diretos ou indiretos,
conforme definido pelas regras contdbeis que tratam desse assunto.

: Ano
______________________________________________________ T3 Trimestre de 2018 Exercicio 2017 Exercicio 2016 | Exercicio 2015
Percentual de Remuneragdo total de  § ! : ] ;
cada érgdo reconhecida no resultado
do emissor referente a membros do
Conselho de Administragdo, da
Diretoria Estatutdria ou do Conselho
Fiscal que sejam partes relacionadas
aos controladores, diretos ou
indiretos, conforme definido pelas
regras contdbeis que tratam desse
assunto.

: : H '
............................................................ e Ry N SR SRR S

0% % i 0% 0%
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13.15 - Remuneragdo de administradores e membros do conselho fiscal reconhecida no resultado de
controladores, diretos ou indiretos, de sociedades sob controle comum e de controladas do emissor

A companhia opta por ndo apresentar as informacgdes contidas neste tdpico por estar
registrada na CATEGORIA B de emissores, para os quais a divulgacdo é opcional.

PAGINA: 71 de 108



Formulario de Referéncia - 2018 - ISEC SECURITIZADORA S.A. Versdo: 5

14.5 - Outras informacgoes relevantes

A companhia opta por ndo apresentar as informacgdes contidas neste tdpico por estar
registrada na CATEGORIA B de emissores, para os quais a divulgacdo é opcional.
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15.3 - Distribuicao de capital

Data da ultima assembleia / Data da 16/08/2018
ultima alteracao

Quantidade acionistas pessoa fisica 0
(Unidades)

Quantidade acionistas pessoa juridica 1
(Unidades)

Quantidade investidores institucionais 0
(Unidades)

Ac¢des em Circulagado

Acbes em circulagdo correspondente a todas agbes do emissor com exceg¢do das de titularidade do controlador, das pessoas a ele
vinculadas, dos administradores do emissor e das agbes mantdas em tesouraria

Quantidade ordinarias (Unidades) 4.860.269 100,000000%
Quantidade preferenciais (Unidades) 0 0,000000%
Total 4.860.269 100,000000%
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15.4 - Organograma dos acionistas e do grupo econdémico

1 — Organograma dos acionistas

2 - Organograma no Grupo

Cias Adgquiridas |- -

Jurigice -

Presidéncia

__.{ RJ.

Assist. Diretonia

sea

Comertial

| Estruturagao I |

Operagies

I |Adm | Financeira I

Versao: 5
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15.7 - Principais operagoes societarias

Descrever as principais operagdes societdrias ocorridas no grupo que tenham tido
efeito relevante para o emissor, tais como incorporacdes, fusdes, cisoes,
incorporagoes de acoes, alienagdes e aquisicoes de controle societario, aquisi¢oes e
alienag¢des de ativos importantes, indicando, quando envolver o emissor ou qualquer
de suas controladas ou coligadas:

1-
a. Evento

Aumento do Capital Social e alteragdao do quadro acionario da Companhia.
b. Principais condi¢des do negdcio

Durante o terceiro trimestre de 2018 foi aprovado, sem ressalvas, o aumento do capital
social da Companhia de RS 273.205,00 (duzentos e setenta e trés mil, duzentos e cinco reais)
para RS 4.860.269,00 (quatro milhdes, oitocentos e sessenta mil, duzentos e sessenta e nove
reais), aumento este, portanto, no valor de RS 4.587.064,00 (quatro milhdes, quinhentos e
oitenta e sete mil e sessenta e quatro reais). O aumento do capital social foi realizado por todos
os Acionistas da Companhia que subscrevem 4.587.064 (quatro milhdes, quinhentas e oitenta e
sete mil e sessenta e quatro) novas agdes ordinarias, nominativas e sem valor nominal, pelo

preco de RS 1,00 (um real) cada ac¢do.

Aintegralizacdo das 4.587.064 novas ag¢des ordinarias, nominativas e sem valor nominal
da Companbhia foi realizada da seguinte forma: (a) 3.362.962 de a¢des mediante a conversdo de
créditos de empréstimos (mutuo) detidos contra a Companhia no valor de R$3.362.962; e (b)

1.224.102 de a¢des mediante a capitalizagdo de lucros da Companhia no valor de RS 1.224.102.

Em agosto de 2018 passamos por uma nova reestruturagao societaria, na qual 100% das
acGes da Companhia, foram conferidas ao capital social da Isec Participagdes Ltda, a qual, além

de controladora, passou a ser a Unica acionista da Companhia.

c. Sociedades envolvidas
Isec Securitizadora.

d. Efeitos resultantes da operagdo no quadro aciondrio, especialmente, sobre a

participacao do controlador, de acionista com mais de 5% do capital social e dos
administradores do emissor:

n/a

e. Mecanismos utilizados para garantir o tratamento equitativo entre os acionistas
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15.7 - Principais operagoes societarias

Ap0s a reestruturagdo societaria, a ISEC passou a ter a ISEC Participagdes S.A como Unica
acionista e controladora.
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15.8 - Outras informacgoes relevantes

Ndo ha outras informacgdes consideradas relevantes pela Companhia, além das mencionadas
nos itens anteriores deste tdpico.
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16.2 - Informagoes sobre as transagdoes com partes relacionadas

Justificativa para o ndo preenchimento do quadro:
A companhia ndo possui relagdo com partes relacionadas
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16.3 - Identificagao das medidas tomadas para tratar de conflitos de interesses e demonstragao do carater

estritamente comutativo das condigées pactuadas ou do pagamento compensatério adequado
16.3 - Ildentificagdo das medidas tomadas para tratar de conflitos de interesses e
demonstracdo do carater estritamente comutativo das condigées pactuadas ou do
pagamento compensatério adequado

A Companhia ndo possui transagdes com Partes relacionadas.
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16.4 - Outras informacgodes relevantes

A Companhia ndo possui transa¢des com Partes relacionadas.
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18.5 - Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Valor mobiliario
Identificagdo do valor
mobiliario

Data de emisséo

Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Pessoas Fisicas
(Unidades)

Pessoas Juridicas
(Unidades)

Investidores Institucionais
(Unidades)

Valor nominal global
(Reais)

Saldo devedor em aberto
Restrigao a circulagao
Descrigao da restricdo
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipotese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida
Condigo6es para alteragao dos

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
12 série da 012 emissao

02/01/2013
07/01/2019
10

3.070.272,50

749.619,65

Sim

Nos termos da ICVM 476/09
Nao

Sim

De acordo com o termo de securitizagao enviado para CVM

De acordo com o termo de securitizagdo enviado para CVM

Versao: 5

Valor mobiliario
Identificagdo do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Pessoas Fisicas
(Unidades)

Pessoas Juridicas
(Unidades)

Investidores Institucionais
(Unidades)

Valor nominal global
(Reais)

Saldo devedor em aberto
Restrigdo a circulagao

Descrigao da restricao

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
32 série da 012 emisséo
22/05/2013

07/06/2019
49

14.971.561,24

2.140.380,98
Sim
Nos termos da ICVM 476/09
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18.5 - Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipétese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida
Condig6es para alteragao dos

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Nao
Sim

De acordo com o termo de securitizagado enviado para CVM

De acordo com o termo de securitizagado enviado para CVM

Versao: 5

Valor mobiliario
Identificagao do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Pessoas Fisicas
(Unidades)

Pessoas Juridicas
(Unidades)

Investidores Institucionais
(Unidades)

Valor nominal global
(Reais)

Saldo devedor em aberto
Restri¢do a circulagao
Descrigao da restricao
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipétese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida
Condigobes para alteragao dos

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
52 série da 012 emisao

07/11/2013

07/11/2025
25

25.000.000,00

20.889.520,37

Sim

Nos termos da ICVM 476/09
Nao

Sim

De acordo com o termo de securitizagdo enviado para CVM

De acordo com o termo de securitizagao enviado para CVM

Valor mobiliario
Identificagdo do valor
mobiliario

Data de emisséo
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Pessoas Fisicas
(Unidades)

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
82 série da 012 emissao

30/06/2014
05/03/2022
70
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18.5 - Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Pessoas Juridicas
(Unidades)

Investidores Institucionais
(Unidades)

Valor nominal global
(Reais)

Saldo devedor em aberto
Restrigao a circulagao
Descrigao da restricao
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipétese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida
Condig6es para alteragao dos

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

21.000.000,00

7.699.254,19

Sim

Nos termos da ICVM 476/09
Nao

Sim

De acordo com o termo de securitizagado enviado para CVM

De acordo com o termo de securitizagdo enviado para CVM

Versao: 5

Valor mobiliario
Identificagao do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Pessoas Fisicas
(Unidades)

Pessoas Juridicas
(Unidades)

Investidores Institucionais
(Unidades)

Valor nominal global
(Reais)

Saldo devedor em aberto
Restri¢ao a circulagao
Descrigao da restricao
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipétese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida
Condigo6es para alteragao dos

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
12 série da 012 emissao - antiga SCCI incorporada pela ISEC

05/05/2014
01/02/2024
120

36.193.178,64

25.530.939,00

Sim

Nos termos da ICVM 476/09
Nao

Sim

De acordo com o termo de securitizagdo enviado para CVM

De acordo com o termo de securitizagdo enviado para CVM
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18.5 - Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Valor mobiliario
Identificagdo do valor
mobiliario

Data de emisséo

Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Pessoas Fisicas
(Unidades)

Pessoas Juridicas
(Unidades)

Investidores Institucionais
(Unidades)

Valor nominal global
(Reais)

Saldo devedor em aberto
Restrigao a circulagao
Descrigao da restricdo
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipotese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida
Condigo6es para alteragao dos

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
62 série da 012 emissao - antiga SCCI incorporada pela ISEC

23/07/2014
15/05/2024
29

8.886.361,25

8.897.250,00

Sim

Nos termos da ICVM 476/09
Nao

Sim

De acordo com o termo de securiizagéo enviado para CVM

De acordo com o termo de securiizagao enviado para CVM

Versao: 5

Valor mobiliario
Identificagdo do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Pessoas Fisicas
(Unidades)

Pessoas Juridicas
(Unidades)

Investidores Institucionais
(Unidades)

Valor nominal global
(Reais)

Saldo devedor em aberto
Restrigdo a circulagao

Descrigao da restricao

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
72 série da 012 emissao - antiga SCCI incorporada pela ISEC

16/09/2014
30/08/2024
23

24.834.283,81

6.578.810,00
Sim
Nos termos da ICVM 476/09
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18.5 - Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipétese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida
Condig6es para alteragao dos

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Nao
Sim

De acordo com termo de securitizagado enviado para CVM

De acordo com termo de securitizagado enviado para CVM

Versao: 5

Valor mobiliario
Identificagao do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Pessoas Fisicas
(Unidades)

Pessoas Juridicas
(Unidades)

Investidores Institucionais
(Unidades)

Valor nominal global
(Reais)

Saldo devedor em aberto
Restri¢do a circulagao
Descrigao da restricao
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipétese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida
Condigobes para alteragao dos

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
82 série da 012 emissao - antiga SCCI incorporada pela ISEC

15/12/2014
15/05/2024
62

20.000.000,00

10.020.989,00

Sim

Nos termos da ICVM 476/09
Nao

Sim

De acordo com o termo de securitizagdo enviado para CVM

De acordo com o termo de securitizagao enviado para CVM

Valor mobiliario
Identificagdo do valor
mobiliario

Data de emisséo
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Pessoas Fisicas
(Unidades)

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
162 série da 012 emisséo - antiga SCCI incorporada pela ISEC

27/08/2015
05/09/2019
39
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18.5 - Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Pessoas Juridicas
(Unidades)

Investidores Institucionais
(Unidades)

Valor nominal global
(Reais)

Saldo devedor em aberto
Restrigao a circulagao
Descrigao da restricao
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipétese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida
Condig6es para alteragao dos

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

39.000.000,00

32.072.229,00

Sim

Nos termos a ICVM 476/09
Nao

Sim

De acordo com o termo de securitizagado enviado para CVM

De acordo com o termo de securitizagdo enviado para CVM

Versao: 5

Valor mobiliario
Identificagao do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Pessoas Fisicas
(Unidades)

Pessoas Juridicas
(Unidades)

Investidores Institucionais
(Unidades)

Valor nominal global
(Reais)

Saldo devedor em aberto
Restri¢ao a circulagao
Descrigao da restricao
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipétese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida
Condigo6es para alteragao dos

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
192 série da 012 emissao - antiga SCCI incorporada pela ISEC

28/10/2015
20/10/2023
5.330

53.300.000,00

46.004.937,00

Sim

Nos termos da ICVM 476/09
Nao

Sim

De acordo com o termo de securitizagdo enviado para CVM

De acordo com o termo de securitizagdo enviado para CVM
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18.5 - Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Valor mobiliario
Identificagdo do valor
mobiliario

Data de emisséo

Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Pessoas Fisicas
(Unidades)

Pessoas Juridicas
(Unidades)

Investidores Institucionais
(Unidades)

Valor nominal global
(Reais)

Saldo devedor em aberto
Restrigao a circulagao
Descrigao da restricdo
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipotese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida
Condigo6es para alteragao dos

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
212 série da 012 emissao - antiga SCCI incorporada pela ISEC

30/11/2015
04/12/2019
120

60.000.000,00

36.381.653,00

Sim

Nos termos da ICVM 476/09
Nao

Sim

De acordo com o termo de securitizagao enviado para CVM

De acordo com o termo de securitizagdo enviado para CVM

Versao: 5

Valor mobiliario
Identificagdo do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Pessoas Fisicas
(Unidades)

Pessoas Juridicas
(Unidades)

Investidores Institucionais
(Unidades)

Valor nominal global
(Reais)

Saldo devedor em aberto
Restrigdo a circulagao

Descrigao da restricao

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
222 série da 012 emissao - antiga SCCI incorporada pela ISEC

31/03/2016
20/03/2028
36

15.000.000,00

7.219.587,00
Sim
Nos termos da ICVM 476/09
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18.5 - Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipétese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida
Condig6es para alteragao dos

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Nao
Sim

De acordo com o termo de securitizagado enviado para CVM

De acordo com o termo de securitizagado enviado para CVM

Versao: 5

Valor mobiliario
Identificagao do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Pessoas Fisicas
(Unidades)

Pessoas Juridicas
(Unidades)

Investidores Institucionais
(Unidades)

Valor nominal global
(Reais)

Saldo devedor em aberto
Restri¢do a circulagao
Descrigao da restricao
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipétese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida
Condigobes para alteragao dos

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
232 e 242 série da 012 emisséo - antiga SCCI incorporada pela ISEC

11/11/2016
25/11/2028
1.000

47.423.920,00

26.442.872,00

Sim

Nos termos da ICVM 476/09
Nao

Sim

De acordo com o termo de securitizagdo enviado para CVM

De acordo com o termo de securitizagao enviado para CVM

Valor mobiliario
Identificagdo do valor
mobiliario

Data de emisséo
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Pessoas Fisicas
(Unidades)

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
25,262 e 272 série da 012 emissao - antiga SCCI incorporada pela ISEC

05/12/2016
25/10/2022
33.492
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18.5 - Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Pessoas Juridicas
(Unidades)

Investidores Institucionais
(Unidades)

Valor nominal global
(Reais)

Saldo devedor em aberto
Restrigao a circulagao
Descrigao da restricao
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipétese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida
Condig6es para alteragao dos

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

128.152.300,00

55.829.608,00

Sim

Nos termos da ICVM 476/09
Nao

Sim

De acordo com o termo de securitizagado enviado para CVM

De acordo com o termo de securitizagdo enviado para CVM

Versao: 5

Valor mobiliario
Identificagao do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Pessoas Fisicas
(Unidades)

Pessoas Juridicas
(Unidades)

Investidores Institucionais
(Unidades)

Valor nominal global
(Reais)

Saldo devedor em aberto
Restri¢ao a circulagao
Descrigao da restricao
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipétese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida
Condigo6es para alteragao dos

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Certificados de Recebiveis Imobiliarios

292,302 e 312 série da 012 emissao - antiga SCCI incorporada pela ISEC

28/12/2016
28/12/2019
650

65.000.000,00

47.113.409,00

Sim

Nos termos da ICVM 476/09
Nao

Sim

De acordo com termo de securtizagao enviado para CVM

De acordo com termo de securtizagao enviado para CVM
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18.5 - Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Valor mobiliario
Identificagdo do valor
mobiliario

Data de emisséo

Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Pessoas Fisicas
(Unidades)

Pessoas Juridicas
(Unidades)

Investidores Institucionais
(Unidades)

Valor nominal global
(Reais)

Saldo devedor em aberto
Restrigao a circulagao
Descrigao da restricdo
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipotese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida
Condigo6es para alteragao dos

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Certificados de Recebiveis Imobiliarios

Versao: 5

322,332 e 342 série da 012 emissao - antiga SCCI incorporada pela ISEC

05/02/2017
20/09/2025
421

65.400.640,74

59.021.432,00

Sim

Nos termos da ICVM 476/09
Nao

Sim

De acordo com o termo de securitizagao enviado para CVM

De acordo com o termo de securitizagdo enviado para CVM

Valor mobiliario
Identificagdo do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Pessoas Fisicas
(Unidades)

Pessoas Juridicas
(Unidades)

Investidores Institucionais
(Unidades)

Valor nominal global
(Reais)

Saldo devedor em aberto
Restrigdo a circulagao

Descrigao da restricao

Certificado de Recebiveis do Agronegocio
012 série da 012 emissédo - CRA HORITA |

19/07/2017
25/06/2019
3.000

30.000.000,00

31.200.508,08
Sim
Nos termos da ICVM 400
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18.5 - Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipétese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida
Condig6es para alteragao dos

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Nao
Sim

De acordo com o termo de securitizagado enviado para CVM

De acordo com o termo de securitizagado enviado para CVM

Versao: 5

Valor mobiliario
Identificagao do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Pessoas Fisicas
(Unidades)

Pessoas Juridicas
(Unidades)

Investidores Institucionais
(Unidades)

Valor nominal global
(Reais)

Saldo devedor em aberto
Restri¢do a circulagao
Descrigao da restricao
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipétese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida
Condigobes para alteragao dos

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Certificado de Recebiveis do Agronegoécio
022 série da 012 emisséo - CRA Sto Angelo

03/10/2017
06/10/2020
90.000

90.000.000,00

91.669.849,29

Sim

Nos termos da ICVM 400 e 600
Nao

Sim

De acordo com o termo de securitizagdo enviado para CVM

De acordo com o termo de securitizagao enviado para CVM

Valor mobiliario
Identificagdo do valor
mobiliario

Data de emisséo
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Pessoas Fisicas
(Unidades)

Certificado de Recebiveis do Agronegécio
032 série da 012 emisséo - CRA Horita Il

21/06/2018
21/12/2020
4.000
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18.5 - Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Pessoas Juridicas
(Unidades)

Investidores Institucionais
(Unidades)

Valor nominal global
(Reais)

Saldo devedor em aberto
Restrigao a circulagao
Descrigao da restricao
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipétese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida
Condig6es para alteragao dos

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

29.961.963,90

29.995.342,58

Sim

Nos termos da ICVM 400 e 600
Nao

Sim

De acordo com o termo de securitizagado enviado para CVM

De acordo com o termo de securitizagdo enviado para CVM

Versao: 5

Valor mobiliario
Identificagao do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Pessoas Fisicas
(Unidades)

Pessoas Juridicas
(Unidades)

Investidores Institucionais
(Unidades)

Valor nominal global
(Reais)

Saldo devedor em aberto
Restri¢ao a circulagao
Descrigao da restricao
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipétese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida
Condigo6es para alteragao dos

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Certificado de Recebiveis do Agronegoécio
042, 052 e 062 séries da 012 emissao - CRA Citrus

11/08/2017
25/08/2020
20.515

20.515.000,00

19.152.233,68

Sim

Nos termos da ICVM 400 e 600
Nao

Sim

De acordo com o termo de securitizagdo enviado para CVM

De acordo com o termo de securitizagdo enviado para CVM
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18.5 - Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Valor mobiliario
Identificagdo do valor
mobiliario

Data de emisséo

Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Pessoas Fisicas
(Unidades)

Pessoas Juridicas
(Unidades)

Investidores Institucionais
(Unidades)

Valor nominal global
(Reais)

Saldo devedor em aberto
Restrigao a circulagao
Descrigao da restricdo
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipotese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida
Condigo6es para alteragao dos

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
012 série da 022 emissao

07/02/2013
07/02/2023
110

33.058.895,44

16.842.072,42

Sim

Nos termos da ICVM 476/09
Nao

Sim

De acordo com o termo de securitizagao enviado para CVM

De acordo com o termo de securitizagdo enviado para CVM

Versao: 5

Valor mobiliario
Identificagdo do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Pessoas Fisicas
(Unidades)

Pessoas Juridicas
(Unidades)

Investidores Institucionais
(Unidades)

Valor nominal global
(Reais)

Saldo devedor em aberto
Restrigdo a circulagao

Descrigao da restricao

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
022, 032 e 042 séries da 022 emissédo

02/07/2013
07/09/2022
148

44.367.173,85

7.149.720,82
Sim
Nos termos da ICVM 476/09
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18.5 - Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipétese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida
Condig6es para alteragao dos

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Nao
Sim

De acordo com o termo de securitizagado enviado para CVM

CCcC

Versao: 5

Valor mobiliario
Identificagao do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Pessoas Fisicas
(Unidades)

Pessoas Juridicas
(Unidades)

Investidores Institucionais
(Unidades)

Valor nominal global
(Reais)

Saldo devedor em aberto
Restri¢do a circulagao
Descrigao da restricao
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipétese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida
Condigobes para alteragao dos

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Certificado de Recebiveis do Agronegoécio
012 série da 022 emissao - CRA Alcoeste

20/09/2018
19/10/2022
70.000

70.000.000,00

70.159.309,01

Sim

Nos termos da ICVM 400 e 600
Nao

Sim

De acordo com o termo de securitizagdo enviado para CVM

De acordo com o termo de securitizagao enviado para CVM

Valor mobiliario
Identificagdo do valor
mobiliario

Data de emisséo
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Pessoas Fisicas
(Unidades)

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
012 e 022 séries da 032 emissao

31/07/2014
05/08/2024
58
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18.5 - Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Pessoas Juridicas
(Unidades)

Investidores Institucionais
(Unidades)

Valor nominal global
(Reais)

Saldo devedor em aberto
Restrigao a circulagao
Descrigao da restricao
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipétese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida
Condig6es para alteragao dos

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

17.628.100,88

4.675.543,04

Sim

Nos termos da ICVM 476/09
Nao

Sim

De acordo com o termo de securitizagado enviado para CVM

De acordo com o termo de securitizagdo enviado para CVM

Versao: 5

Valor mobiliario
Identificagao do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Pessoas Fisicas
(Unidades)

Pessoas Juridicas
(Unidades)

Investidores Institucionais
(Unidades)

Valor nominal global
(Reais)

Saldo devedor em aberto
Restri¢ao a circulagao
Descrigao da restricao
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipétese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida
Condigo6es para alteragao dos

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
052 série da 042 emissao

12/01/2017

12/01/2027
69.913

69.913.663,58

61.555.687,98

Sim

Nos termos da ICVM 476/09
Sim

Sim

De acordo com o termo de securitizagdo enviado para CVM

De acordo com o termo de securitizagdo enviado para CVM
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18.5 - Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Valor mobiliario
Identificagdo do valor
mobiliario

Data de emisséo

Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Pessoas Fisicas
(Unidades)

Pessoas Juridicas
(Unidades)

Investidores Institucionais
(Unidades)

Valor nominal global
(Reais)

Saldo devedor em aberto
Restrigao a circulagao
Descrigao da restricdo
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipotese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida
Condigo6es para alteragao dos

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
062 série da 042 emissao

21/03/2017
10/04/2031
1.900

19.675.060,03

18.701.754,53

Sim

Nos termos a ICVM 479/09
Nao

Sim

De acordo com o termo de securitizagao enviado para CVM

De acordo com o termo de securitizagdo enviado para CVM

Versao: 5

Valor mobiliario
Identificagdo do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Pessoas Fisicas
(Unidades)

Pessoas Juridicas
(Unidades)

Investidores Institucionais
(Unidades)

Valor nominal global
(Reais)

Saldo devedor em aberto
Restrigdo a circulagao

Descrigao da restricao

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
072 e 082 séries da 042 emissdo

17/07/2017
07/08/2022
362

18.493.737,09

16.910.141,98
Sim
Nos termos da ICVM 476/09
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18.5 - Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipétese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida
Condig6es para alteragao dos

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Nao
Sim

De acordo com o termo de securitizagado enviado para CVM

De acordo com o termo de securitizagado enviado para CVM

Versao: 5

Valor mobiliario
Identificagao do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Pessoas Fisicas
(Unidades)

Pessoas Juridicas
(Unidades)

Investidores Institucionais
(Unidades)

Valor nominal global
(Reais)

Saldo devedor em aberto
Restri¢do a circulagao
Descrigao da restricao
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipétese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida
Condigobes para alteragao dos

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
102 série da 042 emissao

13/09/2017

13/09/2019
155

15.500.000,00

17.467.728,03

Sim

Nos termos da ICVM 476/09
Nao

Sim

De acordo com o termo de securitizagdo enviado para CVM

De acordo com o termo de securitizagao enviado para CVM

Valor mobiliario
Identificagdo do valor
mobiliario

Data de emisséo
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Pessoas Fisicas
(Unidades)

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
112 série da 042 emissio

15/09/2017
15/09/2027
10.000
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18.5 - Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Pessoas Juridicas
(Unidades)

Investidores Institucionais
(Unidades)

Valor nominal global
(Reais)

Saldo devedor em aberto
Restrigao a circulagao
Descrigao da restricao
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipétese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida
Condig6es para alteragao dos

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

70.572.075,42

68.733.187,00

Sim

Nos termos da ICVM 476/09
Nao

Sim

De acordo com o termo de securitizagado enviado para CVM

De acordo com o termo de securitizagdo enviado para CVM

Versao: 5

Valor mobiliario
Identificagao do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Pessoas Fisicas
(Unidades)

Pessoas Juridicas
(Unidades)

Investidores Institucionais
(Unidades)

Valor nominal global
(Reais)

Saldo devedor em aberto
Restri¢ao a circulagao
Descrigao da restricao
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipétese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida
Condigo6es para alteragao dos

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
122 série da 042 emisséo

15/09/2017

05/09/2027
10.000

70.572.075,42

68.733.187,00

Sim

Nos termos da ICVM 476/09
Nao

Sim

De acordo com o termo de securitizagdo enviado para CVM

De acordo com o termo de securitizagdo enviado para CVM
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18.5 - Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Valor mobiliario
Identificagdo do valor
mobiliario

Data de emissao
Data de vencimento
Quantidade
(Unidades)

Pessoas Fisicas
(Unidades)

Pessoas Juridicas
(Unidades)

Investidores Institucionais
(Unidades)

Valor nominal global
(Reais)

Saldo devedor em aberto
Restrigao a circulagao
Descrigao da restricdo
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipétese e calculo do valor de
resgate

Caracteristicas dos valores
mobiliarios de divida
Condig6es para alteragao dos

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
132 série da 042 emissao

15/09/2017
05/09/2024
10.000

28.739.829,50

25.958.833,30

Sim

Nos termos da ICVM 476/09
Nao

Sim

De acordo com o termo de securitizagdo enviado para CVM

De acordo com o termo de securitizagdo enviado para CVM

Versao: 5
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18.6 - Mercados brasileiros em que valores mobiliarios sdao admitidos a negociagao

Em que pese a ampliacdo do seu objeto social para incluir — a partir de setembro/2016
- em suas atividades a estruturacdo de operac¢des de securitizacdo de recebiveis do
agronegocio, os valores mobilidrios emitidos pela companhia e objeto de negociagao
sdo constituidos basicamente pelos Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI)
emitidos com lastro nos recebiveis imobilidrios adquiridos.

Esses titulos s3o objeto de registro, negociacdo e custéodia na B3
(CETIP/BM&FBovespa), sem limitagdo geografica no territdrio brasileiro.
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18.7 - Informacgao sobre classe e espécie de valor mobiliario admitida a negociagcao em
mercados estrangeiros

Em que pese a ampliacdo do seu objeto social para incluir — a partir de setembro/2016
- em suas atividades a estruturacdo de operacdes de securitizacdo de recebiveis do
agronegocio, os valores mobilidrios emitidos pela companhia e objeto de negociagao
sdo constituidos basicamente pelos Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI)
emitidos com lastro nos recebiveis imobilidrios adquiridos.

Esses titulos sdo objeto de registro, negociacdo e custédia apenas no Brasil.

Nesse sentido, conforme demonstrado no quadro abaixo, ndo existem informacdes
acerca de outros titulos e valores mobilidarios com negociagdo admitida em mercados

estrangeiros.

["Em relagho a cada classe e espécie de valor mobiliario admitida & negociagdo em mercados | NZo se aplica. Todos os titulos emitidos pela
" estrangeiros, indicar: : ' panhia sdo negociados exclusi te no Brasil.

Ia. Pais: N&o se aplica

b. Mercado:

N3o se aplica
c. Entidade administradora do mercado no qual os valores mobilidrios sdo N&o se aplica
admitidos a negociagdo:

d. Data de admiss&o a negociagdo: N3o se aplica

e. Se houver, indicar o segmento de negociagao: N3o se aplica
f. Data de inicio de listagem no segmento de negociagdo: Nao se aplica
g. Percentual do volume de negociagdes no exterior em relagdo ao volume total de N3o se aplica
negociagdes de cada classe e espécie no ultimo exercicio:

h. Se houver, propor¢do de certificados de depdsito no exterior em relagdo a cada classe e N&o se aplica

espécie de agdes:
i. Se houver, banco depositario: N&o se aplica

j. Se houver, instituigdo custodiante: N3o se aplica
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18.8 - Titulos emitidos no exterior

Justificativa para o ndao preenchimento do quadro:
A Companhia ndo emite titulos no exterior
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18.12 - Outras infomacgoes relevantes

Ndo ha outras informacgdes relevantes que a Companhia julgue importante mencionar que nao
tenham sido citadas anteriormente.
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