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1.0 - Identificac&o dos responsaveis

Nome do responsavel pelo contetido do Fernando Pinilha Cruz
formulario
Cargo do responsavel Diretor Presidente/Relagbes com Investidores

PAGINA: 1 de 152



Formulario de Referéncia - 2019 - NOVA SECURITIZACAO S.A. Versdo: 1

1.3 - Declaracao do Diretor Presidente/Relacdes com Investidores
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Versao :

2.1/2.2 - Identificacdo e remuneracado dos Auditores

Possui auditor?

Cdédigo CVM

Tipo auditor
Nome/Razéo social
CPF/CNPJ

Data Inicio

Descri¢cdo do servigo contratado

Montante total da remuneragdo dos auditores
independentes segregado por servigo

Justificativa da substituicédo

Razao apresentada pelo auditor em caso da discordancia
da justificativa do emissor

Nome responséavel técnico

Nivaldo Saburo Yamamoto

SIM

832-0

Nacional

TBRT - ITIKAWA AUDITORES INDEPENDENTES
03.566.241/0001-90

14/08/2012

Auditoria independente para a data base do exercicio encerrado em 31/12/2012 e revisdo das ITRs relativa ao segundo
semestre de 2012 do mesmo exercicio e seguintes. Normas e procedimentos legais de auditoria estabelecidas pelo conselho
federal de contabilidade, bem como das normas da CVM. Aplicagdo de procedimentos técnicos.

R$ 1.800,00 (Hum mil e oitocentos reais) por més a ser pago no primeiro dia Util do més desde que observado a estimativa de
192 horas/homem/ano

Substituicdo obrigatéria em fungdo da rotatividade de 5 anos

N&o ha

DATA_INICIO_ATUACAO CPF
01/01/2012

Endereco

Alameda Santos, 1787, cerqueira cesar, Sao Paulo, SP, Brasil, CEP 01419-002, Telefone (011)

815.231.658-04 32533222, e-mail: nivaldo.yamamoto@terra.com.br
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Possui auditor? SIM

Cédigo CVM 1085-5

Tipo auditor Nacional

Nome/Raz&o social BLB AUDITORES INDEPENDENTES

CPF/CNPJ 06.096.033/0001-63

Data Inicio 01/01/2017

Descricdo do servigco contratado Auditoria independente para a data base do exercicio social a findar em 31/12/2017, bem como, nas revisées das informacdes

financeiras trimestrais ("ITR"), relativas aos trimestres a findarem em marco, junho e setembro do respectivo exercicio social.
Definicdo dos servigos a serem executados:

Auditoria Contabil

Auditoria de Ciclos Operacionais

Auditoria Fiscal

Montante total da remuneracgéo dos auditores R$ 12.666,67 por ano, pagos em 10 parcelas mensais de R$ 1.266,67
independentes segregado por servigo
Justificativa da substituicéo Substituigdo obrigatéria em fungdo da rotatividade de 5 anos.

Razédo apresentada pelo auditor em caso da discordancia
da justificativa do emissor

Nome responsavel técnico DATA_INICIO_ATUACAO  CPF Enderego

Avenida Presidente Vargas, 2121, Jardim América, Sao Paulo, SP, Brasil, CEP 14020-260,

Rodri ia Girol 1/01/2017 277. . -
odrigo Garcia Giroldo 01/01/20 380.898-30 Telefone (011) 23065999, Fax (011) 23065999, e-mail: fazani@blbbrasil.com.br
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2.3 - Outras informacgdes relevantes

I — Aspectos relacionados a contratagao do auditor independente.

Renovada a contratacdo dos servicos de auditoria de suas demonstrac¢des financeiras, junto a
BLB Auditores Independentes, até o término do exercicio 2019 (31/12/2019). Se mantida as
renovagoes anuais do contrato de prestacdo de servicos junto a BLB, um novo rodizio de
auditores sera realizado ao término do exercicio 2021.

Il - Aspectos relacionados a orientagao do relacionamento da companhia com os auditores
independentes.

A companhia informa que observa premissas que a orientam no relacionamento com os seus
auditores independentes. Essas premissas estabelecem:

(a) que o auditor ndo representa a companhia em quaisquer niveis; (b) que as atividades
gerenciais sdo estritamente reservadas para serem desempenhadas por funciondrios da prdpria
companhia, sendo responsabilidade destes o resultado do trabalho realizado; e (c) que os
trabalhos a serem auditados foram realizados por profissionais sem quaisquer vinculos, diretos
ou indiretos, com a empresa de auditoria independente contratada para emitir uma opinido
acerca desses trabalhos.

Desta forma, a companhia considera estarem preservadas a independéncia e objetividade
necessarias ao desempenho dos servicos de auditoria externa.

Il — Outros aspectos.

Além desses aspectos, ndo existem outras informacoes relevantes a destacar.
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3.1 - Informacdes Financeiras - Individual

(Reais)

Exercicio social (31/12/2018)

Exercicio social (31/12/2017)

Exercicio social (31/12/2016)

Patriménio Liquido
Ativo Total

Rec. Lig./Rec. Intermed.
Fin./Prem. Seg. Ganhos

Resultado Bruto
Resultado Liquido

NUmero de Agbes, Ex-Tesouraria
(Unidades)

Valor Patrimonial da Acéo (Reais
Unidade)

1.319.246,00
2.171.805,00
2.171.805,00

1.191.159,00
704.727,00
2.200.000

0,320330

614.521,00
1.677.612,00
1.677.612,00

379.507,00
-43.303,00
2.200.000

-0,019680

657.824,00
1.458.655,00
1.458.655,00

485.789,00
-69.668,00
2.200.000

-0,030000

Versdo: 1
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3.2 - Medi¢cdes ndo contabeis

A Nova Securitizacdo S.A nado divulgou, no decorrer do ultimo
exercicio social e ndo deseja divulgar neste formulario medi¢cées nao
contdbeis, como Lajida (lucro antes de juros, impostos, depreciacao
e amortizac&o) ou Lajir (lucro antes de juros e imposto de renda).

Rua Tabapud, 1123 conj. 215 — Itaim Bibi -04533-004 — S&o Paulo - Tel: 55 11 3320-7470
CNPJ: 08.903.116/0001-42 NIRE: 35.300.342.682 IMSP 4.217.855-0 CVM: 21105
www.novasec.com.br novasec@novasec.com.br
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3.3 - Eventos subsequentes as ultimas demonstracdes financeiras

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de
categoria B.

Rua Tabapud, 1123 conj. 215 — Itaim Bibi -04533-004 — S&o Paulo - Tel: 55 11 3320-7470
CNPJ: 08.903.116/0001-42 NIRE: 35.300.342.682 IMSP 4.217.855-0 CVM: 21105
www.novasec.com.br novasec@novasec.com.br
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3.4 - Politica de destinacédo dos resultados

a) Regras sobre retencéao de lucros:

Nos termos do artigo 21 do Estatuto Social da Companhia, do
resultado apurado em cada exercicio serdo retidos 5% (cinco por
cento) do lucro liquido que sera aplicado na constituicdo de reserva
legal, sendo que, demais retencOes deverdo ser aprovadas pela
Assembleia Geral.

b) Regras sobre distribuicdo de dividendos:

Nos termos do artigo 22 do Estatuto Social, sera distribuido em cada
exercicio social, como dividendo minimo obrigatoério pela Companhia,
0 montante correspondente a 10% (dez porcento) do lucro liquido do
exercicio ajustado nos termos da legislacdo em vigor.

c) Periodicidade das distribuicdes de dividendos:

A distribuicdo de dividendos € anual, ressalvada a possibilidade de
distribuicdo de dividendos intermediarios pelo Conselho de
Administracéo, conforme expressamente autorizado pelo Estatuto
Social da Companhia em seu artigo 24.

d) Eventuais restricbes a distribuicdo de dividendos impostas
por legislacdo ou regulamentacdo especial aplicavel a
Companhia, assim como contratos, decisdes judiciais,
administrativas ou arbitrais:

N&o aplicavel a Companhia qualquer tipo de restricdo a distribuicao
de dividendos impostas por legislacdo ou regulamentacao especial
aplicavel a Companhia, assim como contratos, decisdes judiciais,
administrativas ou arbitrais.

Rua Tabapud, 1123 conj. 215 — Itaim Bibi -04533-004 — Sdo Paulo - Tel: 55 11 3320-7470
CNPJ: 08.903.116/0001-42 NIRE: 35.300.342.682 IMSP 4.217.855-0 CVM: 21105
www.novasec.com.br novasec@novasec.com.br
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3.6 - Declaracéo de dividendos a conta de lucros retidos ou reservas

A Companhia opta por nao apresentar as informacdes contidas neste
topico por estar registrada na CATEGORIA B de Emissores, para 0s
quais a divulgacéao é opcional.

Rua Tabapud, 1123 conj. 215 — Itaim Bibi -04533-004 — S&o Paulo - Tel: 55 11 3320-7470
CNPJ: 08.903.116/0001-42 NIRE: 35.300.342.682 IMSP 4.217.855-0 CVM: 21105
www.novasec.com.br novasec@novasec.com.br
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3.7 - Nivel de endividamento

Exercicio Social Soma do Passivo Tipo de indice indice de Descricdo e motivo da utilizac&o de outro indice
Circulante e Nao endividamento
Circulante
31/12/2018 852.559,00 indice de Endividamento 0,64624717
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3.8 - Obrigacdes

Exercicio social (31/12/2018)

Tipo de Obrigacéo Tipo de Garantia
Empréstimo Qutras garantias ou privilégio
Total

Observagéao

Outras garantias ou
privilégios

Débito com 0,00
controladores

0,00

Inferior a um ano

0,00

0,00

Um a trés anos Trés a cinco anos

0,00

0,00

Superior a cinco anos

506.251,00

506.251,00

Versdo: 1

Total
506.251,00

506.251,00
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3.9 - Outras informacgdes relevantes

3.9. Fornecer outras informagdes que o emissor julgue relevantes

Apresentamos abaixo, quadro com a conciliagdo entre os saldos informados no item 3.8 —

Obrigacdes
PASSIVO

PASSIVO CIRCULANTE 346.308 378.474 154.985 329.816

Obrigagoes Sociais e Trabalhistas 2 2 2.639 40.084

Fornecedores 304.285 369.344 106.076 239.193

Obrigagoes Fiscais 42.021 9.128 46.270 50.539

PASSIVO NAO CIRCULANTE 506.251 684.617 645.846 196.081
Credores Diversos - pais - - 48.571 -

Operag¢do de mutuo com acionistas 506.251 654.351 597.275 196.081
Operagdo de mutuo com coligadas 30.266 - -
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4.1 - Descrigéo dos fatores de risco

4.1 Descricao dos fatores de risco que possam influenciar a decisdo 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 necessdria a captacdo de recursos adicionais, através de fontes distintas. Ndo se
pode assegurar que haverd disponibilidade de capital adicional nem que as condicdes serao
satisfatdrias para a Companhia.

a.2 Registro Junto a CVM

A Companhia é uma instituicdo ndo 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 suspensao ou
até mesmo no cancelamento de seu registro junto a CVM, o que comprometeria sua atuagdo no
mercado de securitizagdo imobiliaria.

a.3 Manutencao 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
conseguird manter a equipe atual e/ou atrair novos colaboradores no mesmo nivel de
qualificagdo.

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 Administragao.
As deliberac6es do Conselho de Administracdo poderdo afetar, entre outras atividades, (i)
operagOes com partes relacionadas, (ii) reestruturagdes 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 primaria de a¢des, o
que poderd resultar em uma diluicdo da participacdo dos atuais acionistas, caso estes ndo
venham a subscrever, na proporg¢ado de sua participagao acionaria, as novas a¢des emitidas.

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

O lucro liguido pode ser capitalizado, utilizando-se este lucro para compensar prejuizos ou,
entdo, reté-lo, conforme previsto na Lei das Sociedades por Acgbes, podendo ndo ser
disponibilizado para pagamento de dividendos. A Companhia pode nao realizar o pagamento de
dividendos aos seus acionistas, em qualquer exercicio social, se os administradores assim
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4.1 - Descricao dos fatores de risco

manifestarem, e desde que a Assembleia Geral de Acionistas da Companhia aprove, ser tal
pagamento desaconselhavel diante da situacdo financeira da Companhia.

Em caso, de distribuicdo de dividendo, conforme previsto no artigo 20 do Estatuto social da
Companhia, esta 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 a Legislacao aplicavel.

d. Controladas e Coligadas
A Companhia ndo detém empresas controladas ou coligadas.
e. Fornecedores

A Companhia conta hoje com uma série de prestadores de servigcos, entre eles escritdrios de
advocacia, agente fiducidrio, agéncias de rating e prestadores de servicos de custddia e
liguidacdo, cuja atuacdo é necessdria a estrutura das operagdes. Caso ocorra alguma situacao
que afete a prestacdo de servicos, majoracdo da remuneragdo que nao seja suportada pela
operacdo, deixe de prestar os servicos com a eficiéncia desejada, tal player poderd ser
substituido por outro, o que poderd provocar atrasos e/ou falhas operacionais, especialmente
durante o periodo de transicdo das atividades.

f. Clientes

a. Na condicao de originadores de créditos imobilidrios ou do agronegdcio: o
relacionamento da companhia com seus clientes, na condicdo de originadores de recebiveis
imobiliarios e/ou de recebiveis do agronegdcio , restringe-se a aquisicdo de créditos
imobiliarios e/ou créditos do agronegdcio por eles originados. Eventuais ocorréncias
negativas com esses clientes ndo terao efeitos diretos sobre a companhia, podendo, entretanto,
afetar os investidores, dado que, em algumas operacdes, os cedentes dos créditos assumiram a
condi¢dao de coobrigados no pagamento das dividas assumidas pelos devedores dos créditos
imobilidrios e/ou créditos do agronegdcio cedidos. O ndo cumprimento dessa coobrigagdo, na
hipdtese de eventos que afetem negativamente esses originadores, mesmo com a existéncia
de outras garantias, podera resultar em reducdo do nivel de liquidez das operacdes e, em casos
Extremos, prejudicar os retornos esperados pelos investidores.

b. Na condi¢do de investidores em Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI) e/ou em
Certificado de Recebiveis do Agronegacio (CRA):

(i) Deterioragdao das condigGes macroecon6micas: o pagamento das obriga¢gdes assumidas
junto aos investidores dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios e/ou dos Certificados de
Recebiveis do Agronegécio 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 execu¢do das garantias atreladas as operag¢des. Ocorréncias que
impactem negativamente a economia e, em especial, o mercado de trabalho, poderdo
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
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4.1 - Descricao dos fatores de risco

(ii) Influéncia do Governo Federal sobre a economia brasileira: O Governo brasileiro, com o
intuito, entre outros, de atingir as metas de inflacao 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, extincdo ou alteracdo de tributos, atuacdo no mercado
cambial e mudancgas regulatdrias. Estas intervencdes, 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 execugao das garantias: as emissoes de CRI ou CRA, contam, usualmente, com
garantias reais imobilidrios, em especial a alienac¢do fiduciadria 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 fiducidria, fianga e coobrigacdo dos cedentes dos créditos
securitizados. No caso de inadimpléncia dos devedores, o pagamento dos direitos detidos pelos
investidores dependera da execucdo dessas garantias, cujo prazo podera ser impactado pelo uso
dos recursos judiciais a disposicdao dos devedores, prejudicando o retorno do investimento no
prazo originalmente esperado.

(iv) Risco de Desapropriagdo dos Imodveis: Iméveis dados em garantia as operagbes de
securitizacdo imobilidaria ou do agronegécio poderdo ser desapropriados, total ou
parcialmente, pelo poder publico, para fins de utilidade publica. Tal hipdtese poderd afetar
negativamente os Créditos Imobilidrios e, consequentemente, o fluxo do lastro dos CRI ou dos
CRA.

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

(vi) Pagamentos antecipados: a legislacdo 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 locagdo 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, poderd 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 securitizacdo imobiliaria pode gerar risco judiciais aos
Investidores

A securitizagdo de créditos imobilidrios € uma opera¢do 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 emissbes de certificados de recebiveis
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imobilidrios nos Ultimos 10 anos. Além disso, a securitizacdo é uma operagao mais complexa que
outras emissdes de valores mobilidrios, 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 situacGes 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 Emissdao e interpretar as
normas que regem o assunto, proferir decisdes desfavoraveis aos interesses dos Investidores.

g.2. Nao existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizagdao, o que pode acarretar perdas
por parte dos Investidores

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico acerca da securitizagdo considera
um conjunto de direitos e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos
ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca
maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro em relacdo
a estruturas de securitizacdo, em situacées adversas podera haver perdas por parte dos titulares
de CRI em razdo do dispéndio de tempo e recursos para execucdo judicial desses direitos. g.3.
Riscos relacionados a Tributacdo 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
alteragbes na legislagao tributdria, eliminando tal isengdo, criando ou elevando aliquotas do
imposto de renda incidente sobre os CRI, ou ainda a criacdo de novos tributos aplicaveis aos CRI,
poderdo afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI esperado pelos Investidores.

h.1. Regulamentac¢do do mercado de CRI e CRA

A atividade que a Companhia desenvolve esta sujeita a regulamentag¢ao da CVM no que tange a
ofertas publicas de CRIs e CRAs. Eventuais alteragdes na regulamentagdao em vigor que
acarretem aumento de custo nas operag¢des de securitizacdo e podem limitar o crescimento da
Companhia e/ou reduzir a competitividade de seus produtos.

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

A Medida Provisoria n? 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que "as
normas que estabelecam a afeta¢do ou a separacdo, a qualquer titulo, de patrimonio de pessoa
fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagao aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria
ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos." Em
seu paragrafo Unico, 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 fiducidrio sobre os créditos lastro das
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emissdes de CRI e CRA da Companhia, por meio do termo de securitiza¢do, caso prevaleca o
entendimento previsto no dispositivo supra, os credores de débitos de natureza fiscal,
previdenciaria ou trabalhista que a Companhia poderia vir a ter no caso de faléncia, poderiam
concorrer com os titulares dos CRI e CRA, sobre o produto de realizagao dos créditos. Nesta
hipdtese, 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 obrigacdes da Companhia.

h.3. Ndo existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizagao

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico das atividades que a Companhia
desenvolve considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através
de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo 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 operacao realizada pela Companhia, em situacdes de stress
poderd haver perdas por parte dos investidores e da Companhia, em razdo de decisdes judiciais
inesperadas.

h.4. Incentivos fiscais para aquisi¢cdo de CRI

Parcela relevante da receita da Companhia devera decorrer da venda de CRI e CRA a pessoas
fisicas, que sdo atraidos, em parte, pela isencdo 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
passarao a exigir remuneracao superior, o que podera 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 - Descrigcédo dos principais riscos de mercado

4.3 DESCRICAO DOS PRINCIPAIS RISCOS DE MERCADOS

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

A companhia n3o esta exposta aos riscos de mercado que envolvam variagcdes cambiais (riscos
cambiais) e precos de ativos negocidveis em mercados acionarios e/ou commodities.

Natureza da exposi¢do

Ativos expostos a risco
Caixa e Equivalentes de Caixa Mercado (taxa de juros) e liquidez 109.176,00

Natureza do risco associado Montate Exposto

Especificamente quanto as aplicagdes financeiras, essas sdo mantidas em montantes adequados
a garantia de liquidez da Companhia, estando aplicadas junto a instituicdes financeiras de
primeira linha e consideradas como expostas abaixo risco. A companhia mantém uma reserva
minima de liquidez, em aplica¢Ges de curto prazo, para cobertura das obrigacGes assumidas na
hipdtese de eventual descasamento de fluxo financeiro.

Rua Tabapud, 1123 conj. 215 — Itaim Bibi -04533-004 — S&o Paulo - Tel: 55 11 3320-7470
CNPJ: 08.903.116/0001-42 NIRE: 35.300.342.682 IMSP 4.217.855-0 CVM: 21105
Www.novasec.com.br novasec@novasec.com.br
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4.3 - Processos judiciais, administrativos ou arbitrais n&o sigilosos e relevantes

Processo Judicial/Arbitral N21

4.3. Descrever os processos judiciais, administrativos ou arbitrais em que o emissor
ou suas controladas sejam parte, discriminando entre trabalhistas, tributdrios, civeis
e outros: (i) que ndo estejam sob sigilo, e (ii) que sejam relevantes para os negdcios

do emissor ou de suas controladas, indicando:
Juizo: 312 Vara Civil do Férum Central do TJ de S3o Paulo
Instancia: 12 instancia
Data de instauragdo: 9/05/2016

Partes no processo: Ecoville Rio Branco Empreendimentos Imobiliarios S.A, a

Companhia, a SLW e a Guareschi ParticipacGes (em recuperacéo judicial).

Valores, bens ou direitos envolvidos: (i) valor da causa: RS 10 mil e (ii) suspensdo

de uma das garantias prestadas no CRI da 142 série da 12 emissao da Novasec.

Principais fatos: Em 13/03/2017 foi extinto o processo em decorréncia do

procedimento arbitral instaurado.
Chance de perda: remota, ja que foi extinta a medida.

Analise do impacto em caso de perda do processo: Como foi extinta a medida

iniciada, ndo ha que se falar em impacto no caso de perda.
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Processo Judicial/Arbitral N22

4.3. Descrever os processos judiciais, administrativos ou arbitrais em que o emissor
ou suas controladas sejam parte, discriminando entre trabalhistas, tributdrios, civeis
e outros: (i) que ndo estejam sob sigilo, e (ii) que sejam relevantes para os negdcios

do emissor ou de suas controladas, indicando:
Juizo: 31 Vara Civil do Forum Central do TJ de Sdo Paulo
Instancia: 12 instancia
Data de instauragdo: 27/07/2016

Partes no processo: Ecoville Rio Branco Empreendimentos Imobiliarios S.A, a

Companhia, a SLW e a Guareschi ParticipacGes (em recuperacao judicial).
Valores, bens ou direitos envolvidos: (i) valor da causa: RS 8.5 milhodes

Principais fatos: Liminar de Arresto para bloqueio de recursos da Ecoville. Em
13/03/2017 foi extinto o processo em decorréncia do procedimento arbitral

instaurado.
Chance de perda: foi extinta em razdo do processo arbitral.

Analise do impacto em caso de perda do processo: Como foi extinta a medida

iniciada, ndo ha que se falar em impacto no caso de perda.

Versao : 1
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Processo Judicial/Arbitral N23

4.3. Descrever os processos judiciais, administrativos ou arbitrais em que o emissor
ou suas controladas sejam parte, discriminando entre trabalhistas, tributdrios, civeis
e outros: (i) que ndo estejam sob sigilo, e (ii) que sejam relevantes para os negdcios

do emissor ou de suas controladas, indicando:
Juizo: 82 Vara Civil de Porto Velho, RO
Instancia: 12 instancia
Data de instauragdo: 27/07/2016

Partes no processo: Ecoville Porto Velho Empreendimentos Imobilidrios S.A., a

Companhia, a SLW e a Guareshi Participagdes.
Valores, bens ou direitos envolvidos: Por volta de R$56 mil

Principais fatos: o objetivo da acdo é o cancelamento da hipoteca de um lote
com outorga de escritura de compra e venda definitiva, e indeniza¢do por danos
materiais e morais. Em 15/03/2017 foram opostos embargos de declaragido
pela Ecoville Porto Velho par determinagdo de prova. Em 10/03/2017 houve
despacho para que as partes se manifestem sobre os Embargos Declaratérios

da Ecoville.
Chance de perda: possivel

Analise do impacto em caso de perda do processo: Perda de um lote hipotecado
em favor da Companhia. Como os demais lotes superam o valor da operagao, a
Ecoville Porto Velho estd em recuperagdo judicial e o crédito da companhia ja

esta listado no Quadro Geral de Credores, o impacto em caso de perda é baixo.

Versao : 1
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4.3 - Processos judiciais, administrativos ou arbitrais ndo sigilosos e relevantes

Processo Judicial/Arbitral N24

4.3. Descrever os processos judiciais, administrativos ou arbitrais em que o emissor
ou suas controladas sejam parte, discriminando entre trabalhistas, tributdrios, civeis
e outros: (i) que ndo estejam sob sigilo, e (ii) que sejam relevantes para os negdcios

do emissor ou de suas controladas, indicando:
Juizo: Arbitral — cdmara de conciliagao e arbitragem da FIESP
Instancia: 12 instancia
Data de instauragdo: 20/09/2016

Partes no processo: Ecoville Rio Branco Empreendimentos Imobiliarios S.A, a

Companhia, a SLW e a Guareschi ParticipacGes (em recuperacao judicial).
Valores, bens ou direitos envolvidos: (i) valor da causa: RS 8,5 milhdes

Principais fatos: a) o objeto é a declara¢do de nulidade da garantia prestada
pela Ecoville Rio Branco, b) em 20/09/2016 foi assinado o termo de arbitragem,
estando ainda o processo em andamento, mas com manutencdo pela Camara
Arbitral de decisdo do Tribunal de Justica de S3o Paulo no sentido de que a

Ecoville deposite o valor sob discussdo para garantir o procedimento arbitral.
Chance de perda: Possivel

Analise do impacto em caso de perda do processo: Declaragdo de nulidade da
garantia prestada pela Ecoville Rio Branco de modo que a Companhia tera que
receber seu crédito nas condi¢Oes estabelecidas pelo Plano de Recuperagdo
Judicial da Guareschi. A Companhia ainda receberia o crédito, mas com desagio

€ em prazo muito superior.

Versao : 1
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Processo Judicial/Arbitral N25

4.3. Descrever os processos judiciais, administrativos ou arbitrais em que o emissor
ou suas controladas sejam parte, discriminando entre trabalhistas, tributdrios, civeis
e outros: (i) que ndo estejam sob sigilo, e (ii) que sejam relevantes para os negdcios

do emissor ou de suas controladas, indicando:
Juizo: 6 Vara Civil de Porto Velho, RO
Instancia: 12 instancia
Data de instauragdo: 06/12/2016

Partes no processo: Ecoville Rio Branco Empreendimentos Imobilidrios S.A, a e

o Grupo Guareschi

Valores, bens ou direitos envolvidos: a Companhia possui crédito com garantia
real no valor de RS 7.789.947,85

Principais fatos: a) o objeto é a declaracao de nulidade da garantia prestada pela
Ecoville Rio Branco, b) em 20/09/2016 foi assinado o termo de arbitragem, estando ainda o
processo em andamento, mas com manutencao pela Camara Arbitral de decisdo do Tribunal
de Justica de Sdo Paulo no sentido de que a Ecoville deposite o valor da causa para garantir
o procedimento arbitral.

Chance de perda: N/A

Analise do impacto em caso de perda do processo: Ndo hd impacto uma vez que
se trata de recuperacgao judicial, a Companhia é credora com garantia real e o

Plano de Recuperacgao ja foi aprovado.
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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 ndo é parte em qualquer processo judicial, administrativo ou
arbitral, além dos mencionados no item 4.3 acima.

Rua Tabapud, 1123 conj. 215 — Itaim Bibi -04533-004 — S&o Paulo - Tel: 55 11 3320-7470
CNPJ: 08.903.116/0001-42 NIRE: 35.300.342.682 IMSP 4.217.855-0 CVM: 21105
www.novasec.com.br novasec@novasec.com.br
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4.5 - Processos sigilosos relevantes

A Companhia ndo é 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 néo estejam sob sigilo e que em conjunto
sejam relevantes.
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4.7 - Outras contingéncias relevantes

N&o ha outras informacdes relevantes.
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CNPJ: 08.903.116/0001-42 NIRE: 35.300.342.682 IMSP 4.217.855-0 CVM: 21105
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4.8 - Regras do pais de origem e do pais em que os valores mobiliarios estdo custodiados

Os valores mobiliarios emitidos pela companhia sdo custodiados e negociados exclusivamente
no Brasil, ndo existindo diferencas ou pontos a destacar envolvendo regras relacionadas ao pais
de origem e ao pais onde os valores mobilidrios sdo custodiados.

Em que pese esse aspecto, reiteramos que, em relacdo as regras do pais de origem do emissor
estrangeiro e as regras do pais no qual os valores mobilidrios do emissor estrangeiro estao
custodiados, se diferente do pais de origem:

(a) Restrig6es impostas ao exercicio de direitos politicos e economicos:
N3o se aplicam, por serem os valores mobilidrios emitidos pelo emissor custodiados e
negociados exclusivamente no Brasil, pais onde se situa como emissor.

(b) Restrigoes a circulagao e transferéncia dos valores mobiliarios:
N3o se aplicam, por serem os valores mobilidrios emitidos pelo emissor custodiados e
negociados exclusivamente no Brasil, pais onde se situa como emissor.

(c) Hipoteses de cancelamento de registro, bem como os direitos dos titulares de valores
mobilidrios nessa situagao:

Ndo se aplicam, por serem os valores mobilidrios emitidos pelo emissor custodiados e
negociados exclusivamente no Brasil, pais onde se situa como emissor.

(d) Hipoteses em que os titulares de valores mobiliarios terdo direito de preferéncia na
subscricdo de acdes, valores mobilidrios lastreados em agdes ou valores mobiliarios
conversiveis em agdes, bem como das respectivas condigdes para o exercicio desse direito, ou

das hipdteses em que esse direito ndo é garantido, caso aplicavel:

N3o se aplicam, por serem os valores mobilidrios emitidos pelo emissor custodiados e
negociados exclusivamente no Brasil, pais onde se situa como emissor.

(e) Outras questoes do interesse dos investidores:

Nao foram identificados outros aspectos a destacar.
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5.1 - Politica de gerenciamento de riscos

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de
categoria B.
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5.2 - Politica de gerenciamento de riscos de mercado

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de
categoria B.
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5.3 - Descricéo dos controles internos

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

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.

b. As estruturas organizacionais envolvidas:

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

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

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.

d. Deficiéncias e recomendagdes 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 recomendagdes relevantes sobre procedimentos e controles internos
contdbeis da Companhia. Dessa forma, o auditor independente contratado, com base no
inciso Il do artigo 25, da Instrucdao CVM n2 308, de 15 de maio de 2009, concluiu ndo haver
necessidade de emissdo de qualquer relatério formal referente a auditoria das
demonstragdes financeiras para os exercicios findo 2016,2015 e 2014.

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

e. Comentarios dos diretores sobre as deficiéncias apontadas no relatério 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 recomendacdes relevantes sobre procedimentos e controles internos
contdbeis da Companhia.
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5.4 - Programa de Integridade

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de
categoria B.
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5.5 - Alteracgdes significativas

De acordo com o entendimento da Companhia, n&do houve
alteracdes significativas nos principais riscos de mercado a que esta
exposto ou na politica de gerenciamento de riscos adotada.
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6.1/6.2/6.4 - Constituicao do emissor, prazo de duragcéo e data de registro na CVM

Data de Constituicdo do Emissor 16/05/2007

Forma de Constituigdo do Emissor ATA DE ASSEMBLEIA GERAL DE CONSTITUICAO
Pais de Constituic&o Brasil

Prazo de Duragéo Prazo de Duracéo Indeterminado

Data de Registro CVM 11/09/2007
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6.3 - Breve histoérico

A NOVA SECURITIZACAO S.A. é uma companhia Securitizadora de créditos
imobilidrios e do agronegdcio, constituida em 16 de maio de 2007, com sede na
cidade de Sao Paulo, na Rua Tabapua, 1.123, 21° andar, Itaim Bibi, CEP 04533-
004.

A Companhia obteve seu registro de Companhia aberta na CVM em 11/09/2007.

A atividade principal da Companhia é aquisicdo e securitizacdo de créditos
imobilidrios e direitos creditdrios do agronegdcio; emitir e colocar, junto ao
mercado financeiro e de capitais, Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI) e
Certificados de Recebiveis do Agronegdcio (CRA), ou de qualquer outro titulo de
crédito ou valor mobiliario compativel com suas atividades; realizar negdcios e
prestar servicos relacionados as operacdes de securitizacdo de créditos
imobiliarios e dos direitos creditdrios do agronegdcio e emissdes de Certificados
de Recebiveis Imobiliarios e do Agronegdcio; realizar operagdes de hedge em

mercados derivativos.

A NOVASEC conta atualmente com um capital social de R$ 2.200.000,00 (Dois
milhdes e duzentos mil reais), representados por 2.200.000 (dois milhdes e
duzentas mil) acdes ordinarias, nominativas e no valor nominal de R$ 1.00 (um

real) cada.

A partir de Junho/2017, o controle acionario da Companhia foi transferido para o

acionista Ivo Vel Kos.

Em 2018, a participacao acionaria passou a pertencer ao Ivo Vel Kos e Isec

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

N&o houve pedido de faléncia, nem de recuperacéao judicial.
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6.6 - Outras informacdes relevantes

A NOVA SECURITIZAGAO S.A (“Companhia”), constituida em 16 de maio de

2007, tendo como objeto social a pratica de operacdes de:

a) Aquisicao e securitizacao de créditos imobilidrios e de agronegaocios passiveis

de securitizacao;

b) Emisséo e colocagéo, junto ao mercado financeiro e de capitais, de Certificado
de Recebiveis de Imobiliarios, ou de qualquer outro titulo de crédito ou valor

mobiliario compativel com suas atividades;

c) Realizacdo de negocios e a prestacao de servicos relacionados a operacdes
de securitizacdo de créditos imobiliarios e emissdes de Certificado de Recebiveis

Imobiliarios;

d) Realizacdo de operacdes de hedge em mercado derivativos visando a

cobertura de riscos na carteira de créditos imobiliarios.

A Companhia obteve a homologacédo de seu registro em 11 de Setembro de
2007, junto a Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), condicdo basica para o

desenvolvimento dos negocios.

“Aumento de Capital e Reorganizagao Societaria”

Em 30 de dezembro de 2015 foi realizada Assembleia Geral Extraordinaria
que, dentre outros assuntos, elevou o capital social da Companhia para R$
2.200.000,00.

Em 20 de setembro de 2016, a companhia publicou fato relevante para informar
a negociacao do controle acionario para a ISEC Securitizadora.
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6.6 - Outras informacdes relevantes

No dia 01 de junho de 2017, 100% do capital votante da Companhia passou a
ser detido por 1 (um) Unico acionista, a Isec Securitizadora S.A (“Isec”), apos a
implementacgéo das Condigbes Precedentes do Contrato de Compra e Venda de
Acdes, conforme anteriormente divulgado ao mercado nos termos do Fato

Relevante da Companhia em 20 de setembro de 2016.

Em junho de 2017, a Isec Securitizadora S.A, alienou 100% do capital votante
da Companhia de emissdo da Companhia para o Sr. lvo Vel Kos, brasileiro,
casado, economista, portador da Cédula de Identidade RG n° 2 24.479.454-6
SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob n2 282.710.018- 50, residente e domiciliado na
cidade de Sé&o Paulo, SP.

Em 2018, a participacao acionaria da Companhia passou a ser do Ivo Vel Kos e

Isec Participagfes Ltda.
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7.1 - Descrigao das principais atividades do emissor e suas controladas

A Companhia é uma companhia Securitizadora de créditos imobiliarios e do
Agronegécio, constituida nos termos da Lei 9.514/97, com o objeto exclusivo de
aquisicdo de créditos imobiliarios para posterior securitizagdo destes por meio
da emisséo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) e Certificados de
Recebiveis do Agronegocio (CRA) e posterior colocacao, inclusive por terceiros
contratados, junto aos mercados financeiro e de capitais.

Conforme o seu objeto social, a atividade da Companhia € a aquisicdo e
securitizagcdo de créditos imobilidrios e do agronegdécio passiveis de
securitizacdo, a emissado e colocacdo no mercado financeiro e de capitais, de
CRI e CRA ou qualquer outro titulo de crédito que seja compativel com suas
atividades, a realizacédo de negdcios e a prestacao de servicos relacionados as
operacdes de securitizacdo de créditos imobiliarios e do agronegocio e emissfes
de CRI e CRA; e, arealizacdo de operacdes de hedge em mercados derivativos
visando a cobertura de riscos na sua carteira de créditos imobiliarios e do
agronegocio.
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7.1.a - Informagdes especificas de sociedades de economia mista

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de
categoria B.
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7.2 - Informacdes sobre segmentos operacionais

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de categoria B.
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7.3 - Informacdes sobre produtos e servigos relativos aos segmentos operacionais

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de categoria B.
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7.4 - Clientes responsaveis por mais de 10% da receita liquida total

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de categoria B.
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7.5 - Efeitos relevantes da regulacao estatal nas atividades

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de categoria B.
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7.6 - Receitas relevantes provenientes do exterior

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de categoria B.
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7.7 - Efeitos daregulacao estrangeira nas atividades

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de categoria B.
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7.8 - Politicas socioambientais

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de categoria B.
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7.9 - Outras informacdes relevantes

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de categoria B.
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8.1 - Nego6cios extraordinérios

Em 26 de fevereiro de 2018, foi celebrado o Contrato de Compra e Venda de Acdes e
outras avencas, entre a NOVASEC, Beta Securitizadora, Banif- Banco Internacional do
Funchal (Brasil) S.A e Banif Banco de Investimento (Brasil) S.A, nos termos do qual
Novasec se comprometeu a comprar dos Vendedores, sujeito a determinadas
condicbes, aclOes representativas de 100% do capital total e votante da Beta
Securitizadora.

A efetiva aquisicdo e transferéncia das acfes estd sujeita ao cumprimento de
determinadas condicdes precedentes estipuladas no Contrato de Compra e Venda.
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8.2 - Alterac@es significativas na forma de conducédo dos negocios do emissor

N&o houve alteracbes na forma de conducdo dos negocios do
emissor.
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8.3 - Contratos relevantes celebrados pelo emissor e suas controladas nao diretamente
relacionados com suas atividades operacionais

Ndo ha contratos relevantes celebrados pelo emissor nao
diretamente relacionado com suas atividades operacionais.
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8.4 - Outras inf. Relev. - Neg6cios extraord.

BETA SECURITIZADORA S.A NOVA SECURITIZAGAO S.A.
Companhia Aberta Companhia Aberta
NIRE n° 35.300.318.072 NIRE 35.300.342.682
CNPJ/MF n. 07.021.459/0001-10 CNPJ/MF n.° 08.903.116/0001-42
FATO RELEVANTE

NOVA SECURITIZAGAO S.A., sociedade anénima, com sede na Cidade de So Paulo, Estado de S&o
Paulo, na Rua Tabapud, n° 1123, 21° andar, ¢j. 215, CEP 04533-004, inscrita no CNPJ sob o n°
08.903.116/0001-42 (“Novasec’) e BETA SECURITIZADORA S.A., sociedade andnima, com sede na
Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Minas de Prata, n° 30, 15° andar, Vila Olimpia, inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 07.021.459/0001-10 (“Beta_Securitizadora”), vém comunicar a celebragéo entre
Novasec, Beta Securitizadora, BANIF - BANCO INTERNACIONAL DO FUNCHAL (BRASIL) S.A (“Banif
Brasil’) e BANIF BANCO DE INVESTIMENTO (BRASIL) S.A (“Banif Investimento” e, em conjunto com
Banif Brasil, doravante os “Vendedores”) do Contrato de Compra e Venda de A¢des e Outras Avengas
datado de 26 de fevereiro de 2018 (“Contrato de Compra e Venda”), nos termos do qual Novasec se
comprometeu a comprar dos Vendedores, sujeito a determinadas condigdes, acdes representativas de
100% do capital total e votante da Beta Securitizadora (“Agdes”).

A efetiva aquisicdo e transferéncia das Agdes estd sujeita ao cumprimento de determinadas condigdes
precedentes estipuladas no Contrato de Compra e Venda.

A Novasec n&o firmou acordos ou contratos que visem a regular o direito de voto de valores mobilidrios de
emissdo da Beta Securitizadora ap6s a conclusdo da compra e venda mencionada acima.

A Novasec nao tem intengdo de promover o cancelamento do registro de companhia aberta da Beta
Securitizadora junto a Comissdo de Valores Mobiliarios — CVM e ndo ha quaisquer outras informagdes
relevantes referentes a eventos societarios especificos que se pretenda promover com relagéo a Beta
Securitizadora apds a conclusdo da operagéo de compra e venda mencionada acima.

Uma vez cumpridas as condi¢des precedentes estabelecidas no Contrato de Compra e Venda, as Agdes
da Beta Securitizadora serdo transferidas a Novasec e uma assembleia geral extraordinaria de acionistas
da Beta Securitizadora sera realizada para modificar o estatuto social, se for o caso, bem como substituir o
Diretor de Relagdes com os Investidores da Beta Securitizadora.

Sao Paulo, 27 de fevereiro de 2018.

BETA SECURITIZADORA S.A NOVA SECURITIZAGAO S.A.
Companhia Aberta Companhia Aberta
Diretor de Relagdes de Investidores Diretor de Relagcdes de Investidores
Gladstone Medeiros de Siqueira Fernando Pinilha Cruz
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Item facultativo para companhias abertas classificadas como de categoria B.

Rua Tabapud, 1123 conj. 215 — Itaim Bibi -04533-004 — S&o Paulo - Tel: 55 11 3320-7470
CNPJ: 08.903.116/0001-42 NIRE: 35.300.342.682 IMSP 4.217.855-0 CVM: 21105
www.novasec.com.br novasec@novasec.com.br
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N&o ha outras informacdes consideradas relevantes pelo emissor para divulgacgéo.

Rua Tabapud, 1123 conj. 215 — Itaim Bibi -04533-004 — S&o Paulo - Tel: 55 11 3320-7470
CNPJ: 08.903.116/0001-42 NIRE: 35.300.342.682 IMSP 4.217.855-0 CVM: 21105
www.novasec.com.br novasec@novasec.com.br
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10.1 CondigGes Financeiras e Patrimoniais

Os comentdrios das condi¢cOes financeiras e patrimoniais levam em conta as demonstra¢des financeiras NOVA

SECURITIZAGAO S.A (“NOVASEC”).

Dentro desse contexto, os comentdrios acerca das condig¢Bes financeiras foram distribuidos segundo os tépicos descritos

a seguir:

a) Condigdes Financeiras e Patrimoniais Gerais

As Demonstracdes financeiras da Companhia foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil,

tendo o Parecer dos auditores emitido sem ressalvas.

O volume total de emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da companhia até o final do exercicio de 2018,

somava RS 1,7 bilhdes, distribuidos em 21 emissdes.

Em 2019, a estratégia da cia. é de utilizar dos relacionamentos estabelecidos desde sua constituicdo para aumentar a base

de emissdes. Neste contexto, ja observamos o resultado positivo na realizacdo de uma nova emissao.
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Circulante
Caixa e equivalentes de caixa
Aplicagdo Financeira
Clientes
Tributos a Recuperar

Outros Ativos - Saldos de Operagdes com Regime Fiduciario

Ativo ndo circulante
QOutros - Créditos Tributarios

Imposto de Renda e Contribui¢do Social Diferidos

Imobilizado
Intangiveis
Total do Ativo

Circulante

Fornecedores

Obrigag0es trabalhistas e tributarias
Obrigagdes Fiscais
Passivo ndo circulante
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 patrimonio liquido (ytd)

1.747.621
180
108.996
606.827
862.120
169.498

424.184

422.128
1311
745

2.171.805

346.308
304.285

2

42.021
506.251
506.251
1.319.246

80,47%
0,01%
5,02%

27,94%

39,70%
7,80%

19,53%
0,00%

19,44%
0,06%
0,03%

100%

15,95%
14,01%

0,00%

1,93%
23,31%
23,31%
60,74%

2.171.805 100,00%

1.191.159
704.727
2018

2,55
5,05
0,32

0,39
0,138
0,2%

53,42%

1.182.269
30

99.055
109.763
807.696
165.725

495.341

493.160
2.181

1.677.610

378.474
369.344
2

9.128
684.617
684.617
614.521
1.677.612

379.507
43.303

2017

1,58
586,15
0,26

0,63
0,184
0,4%

-7,05%

70,47%
0,00%
5,90%
6,54%

48,15%
9,88%
29,5%

0,0%
29,4%
0,13%

0,0%

100%

28,69%
28,00%
0,00%
0,69%
51,89%
51,89%
46,58%
127,16%

Versao : 1

1.455.603 99,79% 48% -19%
494 0,03% 500,0% -93,9%
37.699 2,58% 10,0% 162,8%
9.763  0,67%  452,9% 1024,3%
762.435  52,27% 6,7% 5,9%
645212 44,23% 2,3% -74,3%
3.052 0,21% -14% 16130%
0,00% 0,0%
0,00% -14,4% 0,0%
3.052 0,21% -39,9% -28,5%
0,00% 0,0%

1.458.655 100,0% 29% 15%
154.985 25,22% -8%  144%
106.076  17,26% -17,6% 248,2%
2639  0,43% 0,0% -99,9%
46.270 7,53%  360,4% -80,3%

645.846 105,10% -26% 6%

645.846 105,10% -26,1% 6,0%

657.824 107,05% 115% -7%
1.458.655 237,36% 29% 15%

485.789
69.668
2016

1,82
9,39
0,25
0,55

0,096
0,5%

-10,59%
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COMENTARIOS RELACIONADOS A ANALISE VERTICAL

1) indices de liquidez:

Os indices de liquidez da companhia sdo impactados principalmente pelo volume de emissdes no ano. Neste contexto,
no ano de 2018, foram emitidas cinco novas opera¢des com volume total de RS 314 milhdes, o que contribuiu para
melhora do referido indice.

Em 2017 frente a 2016, o indicador se manteve estdvel dado ao equilibrio entre e as receitas e despesas.

2) indices de estrutura de capital:

(i) Endividamento: O endividamento se manteve estavel ao longo dos exercicios de 2017 e 2016. Em 2018 houve
uma reducdo no endividamento, explicado principalmente pelo maior volume de receitas e redugdo do mutuo
com os controladores. Pontualmente, para suprir eventuais necessidades de fluxo de caixa a companhia se
financia através de operacao de mutuo junto aos acionistas e coligadas.

(ii) Composi¢do do endividamento: Em 2017, houve crescimento do endividamento frente a 2016 em
decorréncia do mutuo com os acionistas e do aumento nos compromissos relacionados ao patrimonio
separado. No ano de 2018, o endividamento representou 0,39 uma redugdo de 38% em relagdo a 2017, essa
reducdo pode ser explicada pelo maior volume de receitas e reducdo nas despesas operacionais da
companbhia.

(iii) Imobilizagao do patrimonio liquido: i) Os indices de imobilizagdo se mantiveram estaveis ao longo dos ultimos
exercicios (2018, 2017 e 2016).

(iv) indice de retorno sobre o capital investido (ROE): indice medido pela relagdo entre o Lucro Liquido e o
Patrimonio Liquido do exercicio, apresentou uma significativa melhora em 2018, tendo alcangado no ano o
indice de 53,42%, adequado para a atividade da Companhia. A melhora expressiva reflete uma pequena
retomada do setor imobilidrio que sofreu muito em 2016 e 2017 devido a instabilidade da economia e politica
brasileira, que nos levou a um cenario de expressiva deterioragdo dos fundamentos econémicos, impactando
o desemprego e na inadimpléncia dos recebiveis. Desta forma, este cenario reflete no ROE de 2.016 e 2.017
que ficaram negativos em 10,59% e 7,05 respectivamente indicando forte prejuizo na Companhia.
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b) Estrutura de Capital

Valores em RS
PASSIVO CIRC. RS 346.308,00 RS 378.474,00 RS 154.985,00 RS 329.816,00
PASSIVO NAO CIRC. RS 506.251,00 RS 684.617,00 RS 645.846,00 RS 196.081,00

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 sdo autossustentdveis 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 necessario para suas operagoes se da pela colocacdo dos titulos emitidos junto ao mercado de capitais, e essas
captagdes sdo direcionadas para a aquisicdo dos ativos que fardo frente a todos os custos da operacdo além da
remuneragao 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 coobrigac¢do, nas quais tanto a aplica¢do dos recursos
na aquisicdo de recebiveis (imobilidrios e do agronegdcio) quanto a captagdo de recursos através da emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios ou Certificados de Recebiveis do Agronegécio, constituem patrimoénio apartado
das demonstragdes financeiras da Companhia.

Em 2017, o endividamento geral da companhia aumentou 51% em relacdo a 2016, esse crescimento foi em decorréncia
do mutuo com os acionistas e do aumento nos compromissos relacionados ao patriménio separado.

No ano de 2018, a melhora observada ocorre devido ao cendrio macroeconémico que proporcionou novas emissoes e
aumento de receitas.

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

Os compromissos financeiros assumidos pela Companhia restringem-se aqueles dos patrimoénios separados de suas
emissOes de CRI ou de CRA, sempre vinculados a patriménios 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 gestdo dos titulos emitidos.

Desta forma, ndo haverd hipétese de a Companhia vir a utilizar recursos préprios para cobrir compromissos financeiros
assumidos nestas operagdes, nem mesmo no caso em que a arrecadacao dos lastros venha a ser insuficiente, pois todas
as informacgdes necessarias e riscos envolvidos sdo de total conhecimento dos investidores.

Em relagdo as demais despesas operacionais da companhia, quando ndo suportadas pelas suas receitas operacionais, a
empresa busca empréstimos com seus acionistas.
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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 ndo 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 nao termos perspectivas de falta de liquidez em
volume expressivo, e que, quando necessdria, é coberta por recursos dos sdcios, temos algumas linhas
pré-aprovadas com Bancos de relacionamento, que até o presente momento nao foram e nao deverao
ser utilizadas.

f) Niveis de endividamento e as caracteristicas de tais dividas
O endividamento da Companhia é dividido em dois itens, conforme abaixo:

1) Endividamento relacionado as emissées de CRI e CRA

Este tipo de endividamento deve ser avaliado considerando que a Companhia conta com ativos suficientes
(recebiveis imobilidrios e do agronegdcio) para garantir o pagamento do principal acrescido do retorno esperado
pelos investidores e provisdo das despesas operacionais das emissdes, além da constituicdo de garantias reais e

fidejussorias.

2) Endividamento relacionados aos mutuos junto aos sécios

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

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 instituigées financeiras
Nao existe qualquer tipo de relacdo 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 restricoes impostas ao emissor, em especial em relagdo a limites de endividamento e contratagdo de
novas dividas, “a distribui¢cao de dividendos, a alienagio de ativos, a emissdao de novos valores mobilidrios e a alienagao

do controle societario.
N3o existem restricdes impostas a Companhia relacionadas a endividamento.

g) Limites dos financiamentos contratados e percentuais ja utilizados

Muito embora nao esteja estabelecido a Companhia nenhum limite de endividamento, quer seja através
de emissdes de Certificados de Recebiveis, financiamentos bancdrios, emissdoes de debentures, captagao
de recursos junto ao mercado de capitais, etc. Como mencionado anteriormente, a Companhia ndo 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. Saliente-se que esta
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necessidade se faz pela estratégia adotada de distribuir a totalidade do lucro nos encerramentos de
balanco.

h) Alteragoes significativas em cada item das demonstragdes financeiras

h.1) Andlise das principais contas de resultado- comparagdo entre os exercicios findos em 31 de dezembro de 2018,
2017 e 2016.

Valores em RS

Componentes do Resultado

Receitas brutas 1.191.159 100% 379.507 100% 485.789 100% 214% -22%
Resultado Bruto 1.191.159 100% 379.507 100% 485.789  100% 214% -22%

Despesas / Receitas Operacionais

Despesas Gerais e Administrativas - 209.260 -18% - 435.017 -37% - 781.101 -206% -52% -44%
Outras Receitas /Despesas Operacionais - 26.268 2% - 11.529 1% - 1.217 0% 128% 847%
Resultado Antes do Resultado Financeiro e dos Tributos 955.631 80% - 67.039 6% - 296.529 -78% -1525%  -77%
Resultado Financeiro

Receitas Financeiras 48.430 4% 67.356 6% 256.841 68% -28% -74%
Despesas Financeiras - 17.500 1% - 57.295 5% - 51.980 -14% -69% 10%
Resultado antes da Contribuigdo Social e Imposto de Renda 986.561 83% - 56.978 -5% - 91.668 -24% -1831%  -38%
Contribui¢do Social eimposto de renda - 281.834 -23,66% 13.675 1,15% 22.000 580% -2161% -38%
Lucro Liquido do Exercicio 704.727 59% - 43.303 -4% - 69.668 -18% -1727%  -38%

Numero de agées emitidas

Acdes ordinarias (Qtdade) 2.200.000 2.200.000 2.200.000
Lucro liquido por agdo - R$1,00
Agdes ordinarias 0,32033 -0,01968 -0,03

1. Resultado bruto

2018: No ano de 2018, o resultado bruto da companhia cresceu 208% em relagdo ao ano de 2017 (RS 379.507,00), o
aumento expressivo é explicado pelo reconhecimento de receita flat na emissdo de cinco novas operacdo.

2017 e 2016: O resultado bruto operacional da cia apresentou reducgdo ao longo dos dois ultimos exercicios, que pode ser
explicado pela instabilidade econ6mica do mercado.

2 - Despesas operacionais

As despesas operacionais se reduziram ao longo dos anos, passando de RS 782 mil em 2016 para RS 136 mil em 2018. A
reducdo nas despesas operacionais foi resultado das estratégias de redugdo de custos fixos.

3 - Lucro Liquido

A companhia apresentou prejuizo nos anos de 2016 e 2017, explicado pelo menor volume de receitas.

No ano de 2018, houve um lucro liquido de RS 704 mil, resultado das novas operacdes, reflexo da retomada do mercado
imobiliario.
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h.2) Andlise das principais contas patrimoniais- comparagdo entre os exercicios findos em 31 de dezembro
de 2018, 2017 e 2016

Circulante 1.747.621 80,47% 1.182.269 70,47% 1.455.603 99,79% 48% -19%
Caixa e equivalentes de caixa 180 0,01% 30 0,00% 494 0,03% 500,0% -93,9%
Aplicagdo Financeira 108.996 5,02% 99.055 5,90% 37.699 2,58% 10,0% 162,8%

Clientes 606.827 27,94% 109.763 6,54% 9.763 0,67% 452,9% 1024,3%

Tributos a Recuperar 862.120  39,70% 807.696  48,15% 762435 52,27% 6,7% 5,9%

Outros Ativos - Saldos de Operagdes com Regime Fiducidrio 169.498 7,80% 165.725 9,88% 645212 44,23% 23% -74,3%

Ativo ndo circulante 424.184 19,53% 495.341 29,5% 3.052 0,21% -14% 16130%

Outros - Créditos Tributarios 0,00% 0,0% 0,00% 0,0%

Imposto de Renda e Contribuigdo Social Diferidos 422128  19,44% 493.160 29,4% 0,00% -14,4% 0,0%

Imobilizado 1.311 0,06% 2.181 0,13% 3.052 0,21% -39,9% -28,5%
Intangiveis 745 0,03% 0,0% 0,00% 0,0%

Total do Ativo 2.171.805 100% 1.677.610 100% 1.458.655 100,0% 29% 15%

1 — Ativo Circulante

As oscilacdes ocorridas no ativo circulante da companhia, ao longo dos periodos analisados, se justificam pela quantidade
de novas emissdes que resultam em maior reconhecimento de receita flat e de taxa de administracdo das operacdes de
CRl e CRA.

2 — Ativo Nao Circulante

No ativo ndo circulante, destacamos no ano de 2017 os valores de créditos tributdrios reconhecidos. Estes créditos foram
constituidos com base na expectativa de resultados futuros para sua utilizagdo.
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Circulante 346.308 15,95% 378.474 28,69% 154.985 25,22% -8%  144%
Fornecedores 304.285 14,01% 369.344  28,00% 106.076  17,26% -17,6% 248,2%
Obrigagdes trabalhistas e tributdrias 2 0,00% 2 0,00% 2.639 0,43% 0,0% -99,9%

Obrigagdes Fiscais 42.021 1,93% 9.128 0,69% 46.270 7,53% 360,4% -80,3%

Passivo ndo circulante 506.251 23,31% 684.617 51,89% 645.846 105,10% -26% 6%

Mutuos com Controladores 506.251 23,31% 684.617 51,89% 645.846 105,10% -26,1% 6,0%

Patriménio Liquido 1.319.246 60,74% 614.521 46,58% 657.824 107,05% 115% -7%

Total do Passivo 2.171.805 100,00% 1.677.612 127,16%  1.458.655 237,36% 29% 15%

3 — Passivo Circulante e Nao circulante

As variagdes no passivo circulante no ano de 2018 e 2017, frente a 2016, sdo explicadas pelo aumento nos compromissos
relacionados ao patrimonio separado.

No passivo nao circulante, destacamos o aumento do mutuo com controladores no ano de 2017, necessario para suprir
as despesas da companhia.
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10.2 — Resultado Operacional e Financeiro

As receitas da Companhia, desde a sua constituicdo, sdo originadas da aquisicdo de direitos creditérios
com a finalidade de lastro para emissao de e colocagdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios - CRI e
do agronegécio - CRA, bem como a estruturacdo de opera¢des de securitizagdo, 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 imobilidrios, podemos destacar como os mais importantes a conjuntura da economia
brasileira, seja por desaceleracao ou aguecimento, flutuagcdes nas taxas de juros, e instabilidades politicas,
dentre outros fatores.

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

A despeito da instabilidade econdmica 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 aquisicdo de outras
companhias do segmento, de forma a ter uma participacdao mais significativa no mercado, otimizando a
estrutura de custos operacionais, de forma a obter melhor rentabilidade sobre as operagdes.

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

(a) Comentarios sobre os resultados das operagées da companhia, relacionadas aos exercicios 2018,
2017 e 2016.

(i) Descricdo de quaisquer componentes importantes da receita:
O principal componente de geracdo de receitas decorre de ganhos realizados em operacbes de
securitizacdo de recebiveis imobilidrios e/ou do agronegdcio.

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

Nesta atividade, o fator que mais afeta o montante de receitas auferidas é o volume de operag¢des de
securitizagdo realizadas em cada um dos periodos. Conforme descrito no preambulo deste tépico,
fatores como a estabilidade econdmica 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 redu¢do dos ganhos por operagao.

(b) Comentarios sobre variacoes das receitas atribuiveis a modificagées de precos, taxas de cambio,
inflagao, alteragGes de volumes e introdug¢ao de novos produtos e servicos, relacionadas aos exercicios
2018, 2017 e 2016.

As operacg0es da securitizadora ndo estdo sujeitas a efeitos significativos em seu resultado, por conta das
variacdes de precos ou de indexadores utilizados para recomposicao da capacidade de compra da moeda.
A razdo desta estabilidade decorre do equilibrio entre ativos e passivos nas operagGes securitizadas,
afetando igualmente as receitas e despesas registradas nessas operacoes.

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

volateis e que podem afetar a oferta e demanda de novas operacgGes, levando, consequentemente a um
menor volume de operacdes, e redugao das receitas da Companhia em determinados periodos.
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10.2 - Resultado operacional e financeiro

Como efeito também de causas macroeconémicas, a reducdo nos ganhos das operag¢bes em face das
expectativas divergentes entre os originadores de crédito e os investidores.

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

(c) Comentarios sobre impacto da inflagdo, da variagao 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 2018, 2017 e 2016.

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 variacdes de
receita ou de resultado, ndo sofrem impactos pela variacdo do cambio dado que ndo ha exposicao 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 demonstragcdes

financeiras
Comentarios dos diretores

10.3. Os diretores devem comentar os efeitos relevantes que os eventos
abaixo tenham causado ou se espera que venham a causar nas
demonstracdes financeiras do emissor em seus resultados:

A. introducdo ou alienacdo de segmento operacional
B. constituicdo, aquisicdo ou alienacdo de participacéo societéaria
C. eventos ou operacdes nao usuais

Em janeiro de 2016, conforme divulgado ao mercado em fato relevante a
companhia teve o controle acionario alterado, com a saida de dois acionistas,
ficando apenas José Pereira Goncgalves com 90% e Bernardo Luis Paludo
Sperandio com 10%.

No decorrer do ano de 2016, a Companhia passou por uma importante avaliagao
e decisdo em relagdo a sua continuidade no mercado. Em funcdo da queda
ocorrida no numero de operacdes, a partir do segundo semestre de 2015 houve
necessidade de reduzir a estrutura operacional, como forma de diminuicdo dos
custos fixos. A Companhia também decidiu que a solugdo seria a venda da
totalidade do controle acionario.

Assim, conforme divulgado em fato relevante, em 20 de setembro de 2016 foi
comunicado ao mercado a venda das agdes para 0 Grupo Isec, cujo processo
se encontra em tramitacdo estando prevista a conclusdo das negociacfes para
0 inicio do segundo trimestre de 2017,

Nos anos de 2015 e 2014, a Companhia ndo se envolveu em nenhum evento de
alienacdo de segmento operacional, constituicdo, aquisicdo ou alienacdo de
participacao societaria, ou ainda em operac¢des ndo usuais ou diversos daqueles
estabelecidos em seu objeto social.
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10.4 - Mudancas significativas nas praticas contabeis - Ressalvas e énfases no parecer do

auditor
Comentarios dos diretores

10.4. Os diretores devem comentar:

A. mudancas significativas nas praticas contéabeis
B. efeitos significativos das alteragcfes em praticas contabeis
C. ressalvas e énfases presentes no parecer do auditor

Em decorréncia do processo de negociagdo do controle acionario, mencionado
no item 10,3, alinea C, em 2015 e 2016 as demonstra¢des financeiras sofreram
alteracOes significativas, dentre as quais se destacam: a) o reconhecimento
contabil das receitas relativas aos impostos e contribuicbes a compensar,
seguindo politica que vem sendo adotada pelas principais Securitizadoras e b) a
baixa do passivo exigivel referente a parte dos valores de pro labore devidos a
diretoria que estavam pendentes de pagamento, face n&o haver mais
perspectivas de pagamento desses valores.

As Demonstracdes Contabeis referentes aos exercicios de 2018, 2017 e 2016
foram elaboradas de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil, em
observancia as disposicdes contidas na Lei das Sociedades por Acdes,
complementadas pelos novos pronunciamentos, interpretacdes e orientacdes do
Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, aprovados por Resolucfes do
Conselho Federal de Contabilidade - CFC e deliberacbes da Comissédo de
Valores Mobiliarios — CVM - e estdo em conformidade com as International
Financial Reporting Standards (IFRS), emitidas pelo International Accounting
Standards Board (IASB).

Assim, os métodos contabeis utilizados nao repercutiram em efeitos no resultado
da Companhia e os Auditores igualmente n&o indicaram quaisquer ressalvas em
seus pareceres.
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10.5 - Politicas contabeis criticas

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de categoria B.
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10.6 - Itens relevantes nao evidenciados nas demonstragdes financeiras

Comentarios dos diretores

10.6. Os diretores devem descrever os itens relevantes ndo evidenciados
nas demonstragdes financeiras do emissor, indicando:

A. os ativos e passivos detidos pelo emissor, direta ou indiretamente, que
ndo aparecem no seu balanco patrimonial (off-balance sheetitems), 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 nao terminada

v. contratos de recebimentos futuros de financiamentos

Em 2018 foram emitidas cinco novas operacfes, um volume total de R$ 314
milhdes.

Todas as séries de CRI emitidas em 2016, 2017 e 2018 bem como as anteriores,
foram realizadas mediante a constituicdo de patriménios separados, ficando
totalmente segregadas do balan¢co da companhia.

Todos os patrimdénios separados também foram objeto de verificacdo dos
auditores que nao fizeram quaisquer ressalvas em relacdo aos procedimentos
contabeis realizados. Os dados referentes aos mencionados patriménios
separados encontram-se no final das Notas Explicativas que integram as
demonstragdes financeiras da Companhia.

B. outros itens ndo evidenciados nas demonstra¢des financeiras

Ndo h& outros itens que ndo estejam evidenciados nas demonstracdes
financeiras da companhia.
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10.7 - Comentarios sobre itens ndo evidenciados nas demonstracdes financeiras

Item n&o aplicavel a Companhia.

Rua Tabapud, 1123 conj. 215 — Itaim Bibi -04533-004 — S&o Paulo - Tel: 55 11 3320-7470
CNPJ: 08.903.116/0001-42 NIRE: 35.300.342.682 IMSP 4.217.855-0 CVM: 21105
www.novasec.com.br novasec@novasec.com.br

PAGINA: 70 de 152



Formulario de Referéncia - 2019 - NOVA SECURITIZACAO S.A. Versao : 1

10.8 - Plano de Negocios

Em relacdo ao plano de negocios, os diretores ndo fizeram e nem
demonstraram pretensdo de fazer: investimentos, adquirir qualquer tipo de
imovel, maquinario, patentes ou ativos de qualquer espécie, e nem lancar
novos produtos e servicos. Sendo que ndo é possivel que qualquer alteracdo
no plano de negocios venha a afetar a capacidade produtiva da empresa.
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10.9 - Qutros fatores com influéncia relevante

N&o h& outros fatores considerados relevantes pelo emissor para
divulgacao.
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11.1 - Projec¢des divulgadas e premissas

De acordo com a Instrugdo da CVM n° 480 de 7 de dezembro de 2009, a
divulgacéo de projecdes e estimativas é facultativa.
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11.2 - Acompanhamento e alteracdes das projecdes divulgadas

Segundo a Instrucdo CVM n° 480 de 7 de dezembro de 2009, a
divulgacao de projecdes e estimativas é facultativa.
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12.1 - Descri¢do da estrutura administrativa

A Companhia € administrada pelo Conselho de Administracéo e pela Diretoria,
estando os Conselheiros e Diretores dispensados de oferecer garantia para o
exercicio de suas funcdes.

a) Atribuicbes de cada 6rgdo e comité, identificando se possuem
regimento interno proprio.

ASSEMBLEIA GERAL - Assembleia Geral tem poder para decidir todos os
negécios relativos ao objeto da Companhia e tomar as decisées que julgar
conveniente a sua defesa e desenvolvimento, observadas as competéncias
especificas dos demais 6rgéos de administracdo da Companhia.

CONSELHO DE ADMINISTRACAO - Compete ao Conselho de Administrac&o,
além das matérias elencadas pela legislagéo vigente:

| - Fixar a orientacéo geral dos negécios da Companhia;

lI- Eleger e destituir os Diretores, e fixar-lhes as atribui¢cdes, responsabilidades e
remuneracao, observado o que a respeito dispuser este Estatuto;

lll - Fiscalizar a gestdo dos Diretores, examinar, a qualquer tempo, os livros e
papéis da Companhia, solicitar informacdes sobre contratos celebrados ou em
via de celebracao, e quaisquer outros atos;

IV - Convocar a Assembleia Geral quando julgar conveniente e no caso de
Assembleia Geral Ordinaria no prazo determinado por lei;

V - Manifestar-se sobre o relatério da Administracédo e as contas da Diretoria;
VI - Escolher e destituir auditores independentes;

VII - Deliberar sobre pagamento aos acionistas de juros sobre o capital proprio.
VIII - Deliberar sobre a emissao de acdes, bonus de subscricédo, Certificados de
Recebiveis Imobiliarios, Certificado de Recebiveis do Agronegdécio e quaisquer
outros titulos de créditos ou valores mobiliarios;

IX - Autorizar a Diretoria a contrair obrigacdes de qualquer espécie em montante
superior ao capital social.

X — Aprovar planos de participacéo nos resultados e bonificacdes para a Diretoria
e quadro de funcionérios.

b) Data dainstalacdo do conselho fiscal, se este néo for permanente, e
de criacdo de comités.

CONSELHO FISCAL (NAO PERMANENTE) — Compete ao Conselho Fiscal as
atribuicées impostas por lei.

c) mecanismos de avaliacdo de desempenho de cada 6rgdo ou comité e
de seus membros, identificando o método utilizado.
Facultativo para Companhias de categoria B.
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12.1 - Descricao da estrutura administrativa

d) Em relacdo aos membros da diretoria, suas atribuicdes e poderes
individuais.

Compete ao Diretor Presidente:

a) representar externamente a Companhia nas esferas judicial, extra-judicial e
administrativa, nos termos deste artigo;

b) convocar e presidir as reunides da Diretoria;
c) autorizar a formacao e o funcionamento de comités na Companhia;

d) convocar as reunibes de comités criados para decisdes relacionadas as
atividades de suporte e administrativa da Companhia,; e,

e) administrar as areas de suporte, incluindo a gestdo de operacdes e
administrativa da Companhia.

Compete ao Diretor de Operacgdes:
a) dirigir, orientando e coordenando, a criacdo das linhas de produtos, negécios
e servicos da Companhia,

b) prospectar, negociar, conduzir e orientar a estruturacdo e distribuicdo de
operacdes da Companhia;

c) convocar as reunides de comités criados para decisdes relacionadas as
operacdes da Companhia; e,

d) dirigir diretamente os departamentos de Originacao e Estruturacao.

Compete ao Diretor de Relacdes com Investidores:

a) representar a Companhia perante a Comissdo de Valores Mobiliarios,
CETIP, Bolsa de Valores de S&o Paulo e da Bolsa de Mercadorias &
Futuros — BM&FBOVESPA, Associacdo Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiros e de Capitais - AMBIMA, agentes fiduciarios,
agéncias de “rating”, coordenadores-lideres, investidores, Banco Central
do Brasil e demais 6rgaos relacionados aos processos de emisséo,
registro, oferta e distribuicdo de CRI e CRA e aos mercados financeiros e
de capitais;

b) representar a Companhia junto a seus investidores e acionistas;

c) manter atualizado o registro de Companhia Aberta; e

d) dirigir diretamente o departamento de Distribuicdo de CRI e CRA e outros
titulos passiveis de emisséo pela Companhia.
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12.2 - Regras, politicas e préticas relativas as assembleias gerais

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de
categoria B.

Rua Tabapud, 1123 conj. 215 — Itaim Bibi -04533-004 — S&o Paulo - Tel: 55 11 3320-7470
CNPJ: 08.903.116/0001-42 NIRE: 35.300.342.682 IMSP 4.217.855-0 CVM: 21105
www.novasec.com.br novasec@novasec.com.br

PAGINA: 77 de 152



Formulario de Referéncia - 2019 - NOVA SECURITIZACAO S.A. Versao : 1

12.3 - Regras, politicas e préticas relativas ao Conselho de Administracéo

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de
categoria B.
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12.4 - Descricao da clausula compromissoéria para resolucéo de conflitos por meio de
arbitragem

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de
categoria B.
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12.5/6 - Composicéao e experiéncia profissional da administracéo e do conselho fiscal

Nome Data de nascimento
CPF Profisséo

Outros cargos e funcdes exercidas no emissor

Juliane Effiting Matias

311.818.988-62 administradora de empresas
Ivo Vel Kos
282.710.018-50 Economista

Jefferson Luis de Araujo Pavarin

107.148.228-92 Administrador de Empresas

Fernando Pilha Cruz
013.106.988-80 Engenheiro

Diretor de Relagdo com Investidores
Experiéncia profissional / Critérios de Independéncia
Juliane Effiting Matias - 311.818.988-62

Orgéo administracédo Data da eleigao
Cargo eletivo ocupado Data de posse

Descrigdo de outro cargo / funcéo

Pertence apenas a Diretoria 28/04/2017
19 - Outros Diretores 28/04/2017
Diretora

Pertence apenas ao Conselho de 30/04/2019
Administragao

20 - Presidente do Conselho de 30/04/2019

Administragao

Pertence apenas ao Conselho de 30/04/2019
Administracéo

29 - Outros Conselheiros 30/04/2019
Pertence a Diretoria e ao Conselho de 30/04/2019
Administragao

31 - Vice Pres. C.A. e Diretor 30/04/2019
Presidente

Prazo do mandato

Foi eleito pelo controlador

AGO 04/2020
Sim
até AGO de 2022

N&o

30 Abril 2022

Sim

AGO 04/2022

Sim

Versdo: 1

Numero de Mandatos

Consecutivos

Percentual de participacéo

nas reunides

0%

0%

0%

0%

Adminitradora de Empresas, formada pela Universidade Presbiteriana Mackenzie, P6s Graduada em Controladoria pela mesma Instituicdo, e Extencdo em Negdcios Imobliarios pela Fundagdo Getulio Vargas.
Iniciou suas atividades em 2004 na CIBRASEC - Cia Brasileira de Securitizagdo, onde atuou nas areas de Tesouraria, Contabilidade, Gestéo de Carteiras e Gestao de CRI.
Em 2010 ainda na CIBRASEC o foco foi na Gestdo de Operacdes Estruturadas e CRI, onde esteve até 2014.
Em 2014 passou a integrar a equipe da ISEC Securitizadora S.A., na Coordenacéo da area de Operagoes.

De marco de 2017 até entéo faz parte da Diretoria da ISEC Securitizadora S.A

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

Ivo Vel Kos - 282.710.018-50
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Iniciou as atividades em 1998 na CM Capital Markets, atuando como Operador de renda fixa alocado na mesa de DI 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 responséavel pelo caixa do banco além de operagdes de DI e titulos publicos e market making para fundos,
empresas e outros clientes locais e posi¢8es 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 captacdo de novos clientes estrangeiros.

- De 2013 a 2016 atuou na Itaim Asset Mangement, como Sdcio — Fundador responsével pela montagem da Asset e pela area comercial.
Em 20186, 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 ultimos 5 anos nao fui condenado em qualquer processo criminal, processo administrativo da CVM e penas aplicadas; ou qualquer condenagao 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 Administragdo 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 originagéo de negécios, sua estruturagao, distribuicdo e posteriormente acompanhamento da gestéo dos ativos junto ao mercado de capitais. S6cio da empresa TEHAR focada na geracgéo,
estruturacéo e contratacdo de negdécios imobiliarios e financeiros para loteamentos. Ap6s pouco mais de 1 (um) ano de sua criagao ja possui em seu portfélio 3 projetos contratados, com 1.844.000m2 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$ 1BI. 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 originagdo e estruturacédo de aproximadamente R$ 9Bl em CRIs (Performados, Ndo Performados, Built to Suit, Sale and Leaseback e Desimobilizacéo), distribuigdo
e posteriormente acompanhamento da gestéo dos ativos junto aos players do mercado de capitais se incluiam na sua rotina, bem como o relacionamento com empresas de diversos segmentos, mas principalmente
com empresas da Construgdo Civil. Atuou também como Gerente de Captagdo no Banco Safra entre 1997 e 2002 e em sua Ultima gestdo 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 Graduagao de Gerenciamento de Empreendimentos na Construcéo Civil e na FAU/USP no curso de MBA de Desenvolvimento
Imobiliario.

Fernando Pilha Cruz - 013.106.988-80

Engenheiro Civil, formado pela Universidade Estadual de Campinas, Pds Graduado em Negdcios Imobiliarios pela Fundagdo Armando Alvares Penteado, iniciou suas atividades na area de crédito imobiliario em
1980, no Banco Francés e Brasileiro, onde atuou até 1993, com a implantacao da area de Crédito Imobiliario e Poupanca, de produtos bancarios voltados para a area imobiliaria, tais como, Recon (recursos liberados
do FGTS utilizados como funding nas operag6es de empréstimos), Gestao Imobiliaria, Crédito Imobiliario e Poupanca, Operag8es Estruturadas com captacao.

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

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

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

- Definicdo da estratégia da empresa e negocia¢gdo com empresas tercerizadas abrangendo aspectos comerciais e juridicos;

- Definicéo comercial e juridica de convénio firmado com |IC — Interamerican Investment Corporation ; Linha de US$ 10,00 Milhdes;

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

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 Economica Federal pelo valor de R$ 1,2 Bilhges.

De Maio de 2013 até a presente data atua como Sécio Diretor na Tehar Desenvolvimento Imobiliario Ltda, Start Up criada em parceria com a EHD e a TGF para o desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios.
Desde de mar¢o de 2016 esté na Dire¢do Executiva da ISEC Securitizadora S.A.

Declaro que, nos ultimos 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 prética profissional ou comercial.

Juliane Effiting Matias - 311.818.988-62
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Ivo Vel Kos - 282.710.018-50

Jefferson Luis de Araujo Pavarin - 107.148.228-92

Fernando Pilha Cruz - 013.106.988-80
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12.7/8 - Composicéo dos comités

Nome Tipo comité Tipo de Auditoria Cargo ocupado Data de Data posse Prazo mandato
nascimento
CPF Descri¢do outros comités Profisséo Descrigdo outros cargos Data eleigéo NUmero de Percentual de
ocupados Mandatos participacdo nas
Consecutivos reunides

Outros cargos/funcdes exercidas no emissor

Fernando Pilha Cruz Comité de Estrutura Organizacional Vice Presidente do Comité 24/05/1954 03/06/2017 AGO 2020
013.106.988-80 Engenheiro 02/06/2017 1 0.00%

Ivo Vel Kos Comité de Estrutura Organizacional Presidente do Comité 25/11/1977 02/06/2017 AGO 2020
282.710.018-50 Administrador 02/06/2017 1 0.00%
Jefferson Luis de Araujo Pavarin Comité de Estrutura Organizacional Membro do Comité (Efetivo) 14/09/1970 30/04/2018 30 abril 2020
107.148.228-92 Administrador de Empresas 30/04/2018 0 0.00%

Experiéncia profissional / Critérios de Independéncia
Fernando Pilha Cruz - 013.106.988-80

Ivo Vel Kos - 282.710.018-50

Jefferson Luis de Araujo Pavarin - 107.148.228-92

Fernando Pilha Cruz - 013.106.988-80

Ivo Vel Kos - 282.710.018-50
Jefferson Luis de Araujo Pavarin - 107.148.228-92
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12.11 - Acordos, inclusive apélices de seguros, para pagamento ou reembolso de despesas
suportadas pelos administradores

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de

categoria B.
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12.12 - Outras informacdes relevantes

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de
categoria B.
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13.1 - Descricéo da politica ou pratica de remuneragdo, inclusive da diretoria néo
estatutéria
Item facultativo para companhias abertas classificadas como de
categoria B.
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13.2 - Remuneragdo total do conselho de administracéo, diretoria estatutaria e conselho fiscal

Remuneracdo total prevista para o Exercicio Social corrente 31/12/2019 - Valores Anuais

Conselho de Administragdo Diretoria Estatutaria Conselho Fiscal Total
N° total de membros 0,00
N° de membros remunerados 0,00
Remuneracéo fixa anual
Salério ou pro-labore 0,00
Beneficios direto e indireto 0,00
Participacdes em comités 0,00
Outros 0,00
Descrigdo de outras
remuneracdes fixas
Remuneracéo variavel
Bonus 0,00
Participacéo de resultados 0,00
Participacéo em reunides 0,00
Comissoes 0,00
QOutros 0,00
Descricao (Ee outra_1§ .
remuneragdes variaveis
P6s-emprego 0,00
Cessacao do cargo 0,00
Baseada em agdes (incluindo 0,00
opgdes)
Observagao
Total da remuneragao 0,00

Remuneracdo total do Exercicio Social em 31/12/2018 - Valores Anuais

Conselho de Administragdo Diretoria Estatutaria Conselho Fiscal Total

N° total de membros 0,00
N° de membros remunerados 0,00
Remuneracéo fixa anual

Salério ou pro-labore 0,00
Beneficios direto e indireto 0,00
Participacdes em comités 0,00
Outros 0,00
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Descrigdo de outras
remuneracdes fixas

Remuneracéo variavel
Bonus

Participacéo de resultados
Participacdo em reunides
Comissbes

Outros

Descri¢éo de outras
remuneragoes variaveis

P6s-emprego

Cessacéao do cargo

Baseada em agdes (incluindo
opgdes)

Observagéo

Total da remuneragao

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

Ne total de membros

N° de membros remunerados
Remuneracéo fixa anual
Salério ou pro-labore
Beneficios direto e indireto
ParticipagGes em comités
Outros

Descrigdo de outras
remuneracdes fixas

Remuneracéo variavel
Bonus

Participacéo de resultados
Participacdo em reunides
Comissbes

Outros

Conselho de Administragdo

Diretoria Estatutaria

Versdo : 1

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

0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

Conselho Fiscal Total
0,00

0,00

18.000,00
0,00
0,00

0,00

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

0,00
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Descrigdo de outras
remuneracdes variaveis

Pés-emprego

Cessacdo do cargo

Baseada em agdes (incluindo
opcdes)

Observagéo

Total da remuneracéo

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

Ne total de membros

N° de membros remunerados
Remuneracéo fixa anual
Salario ou proé-labore
Beneficios direto e indireto
ParticipagGes em comités
Outros

Descri¢ao de outras
remuneragdes fixas

Remuneracdo variavel
Bonus

Participagéo de resultados
Participagé@o em reunides
Comissdes

Outros

Descrigdo de outras
remuneracdes variaveis

Pés-emprego
Cessacdo do cargo

Baseada em agdes (incluindo
opcdes)

Conselho de Administragao

18.000,00

Diretoria Estatutaria

Versdo : 1

0,00
0,00

0,00

18.000,00

Conselho Fiscal Total
2,00

2,00

18.000,00
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 18.000,00 18.000,00
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13.3 - Remuneracdo variavel do conselho de administracdo, diretoria estatutaria e conselho
fiscal

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de

categoria B.
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13.4 - Plano de remuneracao baseado em a¢cdes do conselho de administracao e diretoria
estatutéria

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de

categoria B.
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13.5 - Remuneracao baseada em a¢gdes do conselho de administracéo e da diretoria
estatuaria
Item facultativo para companhias abertas classificadas como de
categoria B.
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13.6 - Informacdes sobre as opcdes em aberto detidas pelo conselho de administracéo e
pela diretoria estatuaria
Item facultativo para companhias abertas classificadas como de
categoria B.
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13.7 - Opcdes exercidas e acdes entregues relativas a remuneracdo baseada em acdes do
conselho de administracdo e da diretoria estatuéaria

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de

categoria B.
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13.8 - Informacgdes necessarias para a compreensao dos dados divulgados nos itens 13.5 a
13.7 - Método de precificacdo do valor das acdes e das opcdes

Item facultativo para as companhias abertas classificadas como
categoria B.

Av. Paulo VI, 621 (Antigo 2405) — Perdizes - 01.262-010 — S&o Paulo - Tel: 55 11 2614-0550
CNPJ: 08.903.116/0001-42 NIRE: 35.300.342.682 IMSP 4.217.855-0 CVM: 21105
www.novasec.com.br novasec@novasec.com.br
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13.9 - Participacfes em acdes, cotas e outros valores mobiliarios conversiveis, detidas por
administradores e conselheiros fiscais - por 6rgéo

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de

categoria B.
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13.10 - Informagdes sobre planos de previdéncia conferidos aos membros do conselho de
administracado e aos diretores estatutarios

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de

categoria B.
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13.11 - Remuneracdao individual méaxima, minima e média do conselho de administracéo, da diretoria estatutaria e do conselho fiscal

Valores anuais
Diretoria Estatutaria

31/12/2018 31/12/2017 31/12/2016

N° de membros 0,00 2,00 2,00
N° de membros 0,00 2,00 2,00
remunerados

Valor da maior 0,00 18.000,00 18.000,00
remuneracéao(Reais)

Valor da menor 0,00 18.000,00 18.000,00
remuneragao(Reais)

Valor médio da 0,00 18.000,00 18.000,00

remuneracdo(Reais)

Observacgao

Diretoria Estatutaria
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13.12 - Mecanismos de remuneracao ou indenizac&o para os administradores em caso de
destituicdo do cargo ou de aposentadoria

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de

categoria B.
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13.13 - Percentual na remuneracéao total detido por administradores e membros do
conselho fiscal que sejam partes relacionadas aos controladores

Em relacdo aos 3 Ultimos exercicios sociais e a aplicacdo do percentual da
remuneracao total de cada 6rgdo reconhecida no resultado da Companhia
referente a membros do conselho de administracdo, da diretoria estatutéria ou
do conselho fiscal que sejam partes relacionadas aos controladores, diretos ou
indiretos, todos os conselheiros da Companhia renunciaram os direito de
receber pré-labore ou qualquer tipo de remuneracdo em razéo das funcbes que
exercem na Companhia. Somente os diretores da diretoria executiva recebem
a remuneracao estabelecida em assembleia geral.

Av. Paulo VI, 621 (Antigo 2405) — Perdizes - 01.262-010 — S&o Paulo - Tel: 55 11 2614-0550
CNPJ: 08.903.116/0001-42 NIRE: 35.300.342.682 IMSP 4.217.855-0 CVM: 21105
www.novasec.com.br novasec@novasec.com.br
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13.14 - Remuneracao de administradores e membros do conselho fiscal, agrupados por
orgéo, recebida por qualquer razdo que néo a funcdo que ocupam
Item facultativo para companhias abertas classificadas como de
categoria B.
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13.15 - Remuneragéo 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
Item facultativo para companhias abertas classificadas como de
categoria B.
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13.16 - Outras informacdes relevantes

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de
categoria B.
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14.1 - Descricao dos recursos humanos

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de
categoria B.
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14.2 - Alteragdes relevantes - Recursos humanos

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de
categoria B.
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14.3 - Descricao da politica de remuneragcéo dos empregados

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de
categoria B.
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14.4 - Descricao das relagcdes entre o emissor e sindicatos

Iltem ndo obrigatério para as companhias abertas classificadas
como categoria B.

Av. Paulo VI, 621 (Antigo 2405) — Perdizes - 01.262-010 — S&o Paulo - Tel: 55 11 2614-0550
CNPJ: 08.903.116/0001-42 NIRE: 35.300.342.682 IMSP 4.217.855-0 CVM: 21105
www.novasec.com.br novasec@novasec.com.br
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14.5 - Outras informacdes relevantes

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de
categoria B.
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15.1/15.2 - Posicao acionaria

Acionista

CPF/CNPJ acionista Nacionalidade-UF

Participa de acordo de acionistas

Acionista Residente no Exterior Nome do Representante Legal ou Mandatério

Qtde. agdes ordinérias (Unidades)
Detalhamento por classes de a¢des (Unidades)
Classe acao Qtde. de agdes (Unidades)

Isec Participagdes Ltda

30.507.646/0001-20 BRASILEIRA-SP
Nao
2.200.000
OUTROS
0

ACOES EM TESOURARIA - Data da Gltima alteragéo:
0

TOTAL
2.200.000

Acdes ordinarias %

100,000%

0,000%

0,000%

100,000%

Qtde. agBes preferenciais (Unidades)

Acdes %

Acionista controlador

Tipo pessoa

Acdes preferenciais %

0,000%

0,000%

0,000%

0,000%

Ultima alterag&o

CPF/CNPJ

Qtde. total de a¢des (Unidades)

16/08/2018

2.200.000

2.200.000

Versdo: 1

Total acdes %

100,000%

0,000%

0,000%

100,000%
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15.1/15.2 - Posicao acionaria

CONTROLADORA / INVESTIDORA
ACIONISTA

CPF/CNPJ acionista
Acionista Residente no Exterior
Detalhamento de agdes (Unidades)

Qtde. agdes ordinarias (Unidades)

Nacionalidade-UF

Participa de acordo de acionistas

Nome do Representante Legal ou Mandat6rio

Acdes ordinarias %

Qtde. agBes preferenciais (Unidades)

Acionista controlador

Tipo pessoa

Acdes preferenciais %

Ultima alterag&o

CPF/CNPJ

Qtde. total de a¢des (Unidades)

Versdo: 1

Total acbes %
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15.3 - Distribuicao de capital

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

Quantidade acionistas pessoa fisica 0
(Unidades)

Quantidade acionistas pessoa juridica 1
(Unidades)

Quantidade investidores institucionais 0
(Unidades)

Acbes em Circulagéo

Acdes em circulagdo correspondente a todas a¢des do emissor com exce¢do das de titularidade do controlador, das pessoas a ele
vinculadas, dos administradores do emissor e das a¢des mantdas em tesouraria

Quantidade ordinéarias (Unidades) 2.200.000 100,000%
Quantidade preferenciais (Unidades) 0 0,000%
Total 2.200.000 100,000%
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15.4 - Organograma dos acionistas e do grupo econémico
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15.5 - Acordo de acionistas arquivado na sede do emissor ou do qual o controlador seja
parte
Item facultativo para companhias abertas classificadas como de
categoria B.
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15.6 - Alteracdes relevantes nas participacdes dos membros do grupo de controle e
administradores do emissor
Item facultativo para companhias abertas classificadas como de
categoria B.
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15.7 - Principais operacfes societéarias

Descrever as principais operag¢6es societdrias ocorridas no grupo que tenham tido
efeito relevante para o emissor, tais como incorpora¢des, fusdes, cisoes,
incorporagdes de ag¢Oes, alienagdes e aquisicoes de controle societdrio, aquisi¢oes e
alienagdes de ativos importantes, indicando, quando envolver o emissor ou qualquer
de suas controladas ou coligadas:

1-
a. Evento

e Aquisicdao da Beta Securitizadora S.A

b. Principais condigées do negdcio
e Assinado contrato de compra e venda na data de 26 de fevereiro de 2018, onde
foram estabelecidas as condi¢des precedentes para formalizacao da venda da
totalidade das agdes.

c. Sociedades envolvidas
e Beta Securitizadora S.A e Nova Securitizagdo S.A

d. Efeitos resultantes da operacao no quadro aciondrio, especialmente, sobre a
participa¢ao do controlador, de acionista com mais de 5% do capital social e dos
administradores do emissor:

n/a

e. Maecanismos utilizados para garantir o tratamento equitativo entre os acionistas
n/a
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15.8 - Outras informacdes relevantes

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de
categoria B.
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16.1 - Descricao das regras, politicas e praticas do emissor quanto a realizacao de
transacdes com partes relacionadas
Item facultativo para companhias abertas classificadas como de
categoria B.

PAGINA: 118 de 152



Formulario de Referéncia - 2019 - NOVA SECURITIZACAO S.A.

16.2 - Informacdes sobre as transacdes com partes relacionadas

Versdo: 1

Parte relacionada Data Montante envolvido Saldo existente Montante (Reais) Duragéo Empréstimo Taxade
transacéao (Reais) ou outro tipo juros
de divida cobrados
José Pereira Gongalves 04/11/2010 500.000,00 506.251,00 em Na&o aplicavel 31/12/2022 SIM 0,500000
31/12/2018
Relagdo com o emissor Conselheiro
Objeto contrato abertura de crédito para financiamento de atividades.
Garantia e seguros néo ha
Resciséo ou extingéo comuns ao tipo de contrato.
Natureza e razdo para a operagao abertura de crédito para financiamento de atividades.
Posicdo contratual do emissor Devedor
Especificar
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16.3 - Identificacdo das medidas tomadas para tratar de conflitos de interesses e demonstracdo do caréater
estritamente comutativo das condi¢gdes pactuadas ou do pagamento compensatério adequado
Nao foram efetivadas quaisquer transagdes ou conjunto de
transacdes ocorridas no ultimo exercicio social.
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16.4 - Outras informacdes relevantes

16.4. Fornecer outras informacgdes que o emissor julgue relevante.

Apresentamos abaixo, saldos com partes

relacionadas

Versao : 1

informados nas

demonstra¢cfes contabeis correspondentes aos exercicios sociais findo 2016, 2017

e 2018.

Operag¢ao de mutuo
com sdcios (Valores em

RS)

PASSIVO

PASSIVO CIRCULANTE
Obrigagdes Sociais e Trabalhistas
Fornecedores
Obrigagoes Fiscais

PASSIVO NAO CIRCULANTE
Credores Diversos - pais

Operagao de mutuo com acionistas
Operagao de mutuo com coligadas

506.251

346.308
2
304.285
42.021

506.251

506.251

654.351

378.474
2
369.344
9.128

684.617

654.351
30.266

597.275

154.985
2.639
106.076
46.270

645.846
48.571
597.275

329.816
40.084
239.193
50.539

196.081

196.081
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17.1 - Informacdes sobre o capital social

Data da autorizag&o ou

aprovacao Valor do capital (Reais)
Tipo de capital Capital Emitido

30/12/2015 2.200.000,00
Tipo de capital Capital Subscrito

30/12/2015 2.200.000,00
Tipo de capital Capital Integralizado
30/12/2015 2.200.000,00
Tipo de capital Capital Autorizado

30/12/2015 3.000.000,00

Prazo de integralizagao

indeterminado

Quantidade de ac8es
ordinérias (Unidades)

2.200.000

2.200.000

2.200.000

3.000.000

Quantidade de ac8es
preferenciais (Unidades)

Versdo: 1

Quantidade total de a¢cdes
(Unidades)

2.200.000

2.200.000

2.200.000

3.000.000
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17.2 - Aumentos do capital social

Data de Sfﬁg" que

deliberagao  ¢€!lberouo
aumento

24/06/2010 AGE

Critério para determinagéo do
preco de emisséo

Forma de integralizacao

27/10/2010 AGE

Critério para determinagéo do
preco de emisséo

Forma de integralizacao

30/06/2014 AGE

Critério para determinagéo do
preco de emisséo

Forma de integralizacao

30/12/2015 AGE

Critério para determinagéo do
preco de emisséo

Forma de integralizacao

Valor total emisséo

Data emisséao (Reais)

24/06/2010 285.487,00

valor patrimonial da Companhia

Tipo de Ordinarias
aumento (Unidades)
Subscrigao 285.487

particular .

Mediante a converséo dos valores adiantados a Companhia pelos acionistas.

27/10/2010 300.000,00

As acdes foram emitidas sem valor nominal.

Subscri¢do

particular 300.000

A integralizagdo deveria ser feita até 31 de margo de 2011. A integralizagéo j& ocorreu.

30/06/2014 411.513,00

30/12/2015 1.200.000,00

Subscri¢éo 0
particular

Subscricéo 0
particular

Preferénciais
(Unidades)

0

Total agdes
(Unidades)

285.487

300.000

Subscricéo / Capital
anterior

95,16233333

1,03990821

0,00000000

0,00000000

Preco emisséo

1.000,00

1,00

0,00

0,00

Versdo: 1

Fator cotagédo

R$ por Unidade

R$ por Unidade

R$ por Unidade

R$ por Unidade

PAGINA: 123 de 152



Formulario de Referéncia - 2019 - NOVA SECURITIZACAO S.A. Versao : 1

17.5 - Outras informacdes relevantes

N&o ha outras informacdes consideradas relevantes pela Companhia, além das mencionadas

nos itens anteriores deste tépico.
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18.1 - Direitos das acbes

Espécie de agdes ou CDA Ordinéria
Tag along 0,000000

Direito a dividendos De acordo com o Estatuto Social, sera distribuido em cada exercicio social, como dividendo minimo
obrigatdrio pela Companhia, 0 montante correspondente a 10% (dez por cento) do lucro liquido do
exercicio, ajustado na forma da legislagao em vigor .

Direito a voto Pleno
Conversibilidade Né&o
Direito a reembolso de capital N&o
Restri¢do a circulagéo Né&o
Resgatavel

Hipoteses de resgate e formula
de célculo do valor de resgate

CondicOes para alteracdo dos  Apenas com alteragdo do Estatuto Social e limitado aos termos da lei.

direitos assegurados por tais
valores mobiliarios
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18.2 - Descricdo de eventuais regras estatutarias que limitem o direito de voto de
acionistas significativos ou que os obriguem a realizar oferta publica
Item facultativo para companhias abertas classificadas como de
categoria B.
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18.3 - Descricao de excecfes e clausulas suspensivas relativas a direitos patrimoniais ou
politicos previstos no estatuto

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de

categoria B.
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18.5 - Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Valor mobiliario
Identificacdo do valor
mobiliario

Data de emisséo
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Saldo Devedor em Aberto
Restricdo a circulacao
Descricao darestricdo
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipotese e calculo do valor de
resgate

Condicdes para alteragcdo dos
direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Outras caracteristicas
relevantes

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
12 emisséo, 212 série

12/01/2015
10/04/2017
1

2.100.000,00

2.364.271,15

Sim

Lote Unico e indivisivel - art 5° da ICVM 400.
Néo

Sim

de acordo com o termo de securitizagéo enviado via IPE/CVM.

de acordo com o termo de securitizagédo enviado via IPE/CVM.

Lote Unico e indivisivel - art 5° da ICVM 400.

Versdo : 1

Valor mobiliario
Identificac&o do valor
mobiliario

Data de emisséo
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Saldo Devedor em Aberto
Restricdo a circulagao
Descricdo darestricdo
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipotese e célculo do valor de
resgate

Condic¢8es para alteracéo dos
direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Outras caracteristicas
relevantes

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
12 emissao, 222 séire

23/02/2015
16/02/2030
90

90.000.000,00

81.114.274,85

Sim

De acordo com a ICVM 476/09.
N&o

Sim

De acordo com o termo de securitizacdo enviado via IPE/CVM.

De acordo com o termo de securitizagdo enviado via IPE/CVM.

Oferta com esforgos restritos da ICVM 476/09.

Valor mobiliario

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
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18.5 - Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Identificac&o do valor
mobiliario

Data de emisséao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Saldo Devedor em Aberto
Restrigdo a circulagéo

Descricao darestricdo

Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipotese e calculo do valor de
resgate

Condi¢des para alteragcdo dos
direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Outras caracteristicas
relevantes

Valor mobiliario
Identificacdo do valor
mobiliario

Data de emisséo
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Saldo Devedor em Aberto
Restricdo a circulacao
Descricao da restricdo
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipétese e calculo do valor de
resgate

Condic¢des para alteracdo dos
direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Outras caracteristicas
relevantes

Valor mobiliario

1 emisséo, 132 série

14/03/2014
16/10/2017
1

2.820.000,00

679.346,35
Sim
Restricdo imposta pela ICVM 400 art 52 - lote Unico e indivisivel e ainda de acordo com

o item 3.5 do termo de securitizag&o existe um blogueio a negocia¢do do CRI que prevé
aditamento ao termo para permitir a sua venda.

Nao
Sim

De acordo com o termo de securitizagao enviado pelo sistem IPE/CVM.

De acordo com o termo de securitizagdo enviado pelo sistem IPE/CVM.

Oferta distribuida por lote Unico e indivisivel.

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
12 emisséo, 62 série
21/12/2012

21/03/2038
178

178.635.000,00

213.662.918,54

Sim

Nos termos da ICVM 476/09
N&o

Sim

Nos temos do Termo de Securitizacdo datado de 19/12/2012

Nos temos do Termo de Securitizacdo datado de 19/12/2012

Oferta com esforco restrito de distribui¢cdo nos termos da ICVM 476/09.

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
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18.5 - Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Identificac&o do valor
mobiliario

Data de emisséao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Saldo Devedor em Aberto
Restrigdo a circulagéo

Descricao darestricdo

Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipotese e calculo do valor de
resgate

Condi¢des para alteragcdo dos
direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Outras caracteristicas
relevantes

Valor mobiliario
Identificacdo do valor
mobiliario

Data de emisséo
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Saldo Devedor em Aberto
Restricdo a circulacao
Descricao da restricdo
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipdtese e calculo do valor de
resgate

Condic¢des para alteracdo dos
direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Outras caracteristicas
relevantes

Valor mobiliario

12 emisséo, 102 série

14/02/2014
25/02/2017
1

10.766.000,00

5.924.542,85
Sim
Restricdo imposta pela ICVM 400 art 52 - lote Unico e indivisivel e ainda de acordo com

o item 3.5 do termo de securitizag&o existe um blogueio a negocia¢do do CRI que prevé
aditamento ao termo para permitir a sua venda.

N&o
Sim
De acordo com o termo de securitizagdo enviado pelo sistema IPE/CVM.

De acordo com o termo de securitizagdo enviado pelo sistema IPE/CVM.

Oferta emitida por lote Unico e indivisivel nos termos da ICVM 400.

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
12 emisséo, 142 série

25/04/2014
25/04/2019
40

15.000.000,00

12.180.696,29

Sim

Nos termos da ICVM 476/09.
N&o

Sim

De acordo com o termo de securitizagdo enviado para a CVM via IPE.

De acordo com o termo de securitiza¢cdo enviado para a CVM via IPE.
O valor da emissao ficou em apenas R$ 7.500.000,00

Em processo de registro na CETIP.

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
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Versdo : 1

18.5 - Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Identificacdo do valor
mobiliario

Data de emisséao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Saldo Devedor em Aberto
Restricdo a circulagcao
Descricao darestricdo
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipdtese e calculo do valor de
resgate

Condic¢des para alteragcdo dos
direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Valor mobiliario
Identificacdo do valor
mobiliario

Data de emisséo
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Saldo Devedor em Aberto
Restricdo a circulacao

Descricao da restricdo

Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipdtese e calculo do valor de
resgate

Condicdes para alteracao dos
direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

QOutras caracteristicas
relevantes

Valor mobiliario
Identificacdo do valor
mobiliario

Data de emisséao

12 emisséo, 232 série

22/06/2015
16/06/2026
85

85.000.000,00

70.359.537,51

Sim

Nos termos da ICVM 476/09.

Néo

Sim

De acordo com o Termo de Securitizacdo enviado pelo sistema Empresas Net na data
de 26/06/2015

De acordo com o Termo de Securitizagdo enviado pelo sistema Empresas Net na data
de 26/06/2015

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
12 emisséo, 112 série

14/02/2014
25/02/2017
1

1.900.874,88

71.763,65
Sim
Restricdo imposta pela ICVM 400 art 52 - lote Gnico e indivisivel e ainda de acordo com

o item 3.5 do termo de securitiza¢@o existe um bloqueio a negociagdo do CRI que prevé
aditamento ao termo para permitir a sua venda.

N&o
Sim
De acordo com o termo de securitizacdo enviada via IPE CVM.

De acordo com o termo de securitizacdo enviada via IPE/CVM.

Oferta emitida por lote Unico e indivisivel.

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
12 Emisséo, 252 série

05/06/2017
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Versao :

18.5 - Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Saldo Devedor em Aberto
Restricdo a circulacdo
Descricdo darestricéo
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipdtese e calculo do valor de
resgate

Valor mobiliario
Identificacdo do valor
mobiliario

Data de emisséo
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Saldo Devedor em Aberto
Restri¢do a circulagao
Descricao darestricdo
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipotese e calculo do valor de
resgate

Valor mobiliario
Identificac&o do valor
mobiliario

Data de emisséo
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Saldo Devedor em Aberto
Restricdo a circulacao

Descricao da restricdo

Conversibilidade

05/09/2019
198.000

198.000.000,00

222.025.857,37

Sim

Conforme previsto no Termo de Securitizacdo

N&o

Sim

Condig¢des de Hipdtese e célculo do valor de resgate conforme prevista no Termo de
Securitizagao

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
12 Emisséo, 262 série

28/02/2018
01/03/2023
50.000

50.000.000,00

50.013.694,40

Sim

A descricdo de restricdo esta prevista no Termo de Securitizacdo
N&o

Sim

Conforme previsto no Termo de Securitizacdo

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
12 emisséo, 122 série

14/03/2014
16/10/2017
1

15.980.000,00

18.770.274,88
Sim
Restricdo imposta pela ICVM 400 art 52 - lote Unico e indivisivel e ainda de acordo com

o item 3.5 do termo de securitizagdo existe um blogueio a negocia¢do do CRI que prevé
aditamento ao termo para permitir a sua venda.

Nao
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18.5 - Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Possibilidade resgate

Hipdtese e calculo do valor de
resgate

Condicdes para alteracao dos
direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Outras caracteristicas
relevantes

Sim

Versdo : 1

De acordo com o Termo de Securitizagdo enviado pelo sistema IPE/CVM.

De acordo com o Termo de Securitizagdo enviado pelo sistema IPE/CVM.

CRI distribuido por lote Gnico e indivisivel.

Valor mobiliario
Identificacdo do valor
mobiliario

Data de emisséo
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Saldo Devedor em Aberto
Restricdo a circulacao
Descricao darestricdo
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipotese e calculo do valor de
resgate

Condig8es para alteragéo dos
direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Outras caracteristicas
relevantes

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
12 emissao, 152 serie

09/05/2014
14/05/2024
85

85.000.000,00

58.630.801,62

Sim

Nos termos da ICVM 476/09.
N&o

Sim

De acordo com o termo de securitizacdo enviado pelo IPE/CVM.

De acordo com o termo de securitizagdo enviado pelo IPE/CVM.

CRI emtido pela ICVM 476 e restricdo de circulacao antes de 90 dias.

Valor mobiliario
Identificacdo do valor
mobiliario

Data de emisséo
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Saldo Devedor em Aberto
Restricdo a circulagcao
Descricdo darestricdo
Conversibilidade

Possibilidade resgate

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
12 emisséo, 162 série

18/06/2014
18/06/2019
36

36.800.000,00

4.751.872,82

Sim

Nos termos da ICVM 476/09.
Néo

Sim
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18.5 - Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Hipdtese e calculo do valor de
resgate

Condicdes para alteracao dos
direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

QOutras caracteristicas
relevantes

de acordo com o termo de securitizagdo.

de acordo com o termo de securitizacao.

CRI emitido de acordo com a ICVM 476/09.

Versdo : 1

Valor mobiliario
Identificacdo do valor
mobiliario

Data de emisséo
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Saldo Devedor em Aberto
Restricdo a circulacao
Descricao darestricdo
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipotese e calculo do valor de
resgate

Condig8es para alteragéo dos
direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Outras caracteristicas
relevantes

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
12 emisséo, 172 série

15/08/2014
20/12/2031
224

224.700.000,00

311.475.761,49

Sim

N,os termos da ICVM 476/09.
N&o

Sim

De acordo com termo de securitizacao enviado pelo sistema IPE/CVM.

De acordo com termo de securitizagéo enviado pelo sistema IPE/CVM.

CRI distribuido nos termos da ICVM 476/09.

Valor mobiliario
Identificac&o do valor
mobiliario

Data de emisséo
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Saldo Devedor em Aberto
Restricdo a circulagcao
Descricdo darestricdo
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipdtese e calculo do valor de
resgate

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
12 emisséo, 182 série

11/11/2014
11/11/2020
64

64.535.565,00

29.873.826,33

Sim

Oferta restrita pela ICVM 476/09.
N&o

Sim

De acordo com o termo de securitizagéo enviado pelo IPE/CVM.
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18.5 - Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Condic¢des para alteracdo dos
direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Outras caracteristicas
relevantes

De acordo com o termo de securitizacdo enviado pelo IPE/CVM.

Vide o termo de securitiza¢do enviado pelo IPE/CVM.

Versdo : 1

Valor mobiliario
Identificacdo do valor
mobiliario

Data de emisséo
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Saldo Devedor em Aberto
Restrigdo a circulagéo
Descricdo darestricéo
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipotese e célculo do valor de
resgate

Condicdes para alteracao dos
direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
12 emissao, 72 série

01/10/2013
20/09/2023
59

17.999.494,97

15.315.488,14

Sim

Nos termos da ICVM 476.
Néo

Sim

Nos termos do Termo de Securitiza¢éo, enviada pela companhia via IPE/CVM.

Nos termos do Termo de Securitizacdo, enviada pela companhia via IPE/CVM.

Valor mobiliario
Identificac&o do valor
mobiliario

Data de emisséo
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Saldo Devedor em Aberto
Restricdo a circulagcao
Descricao da restricdo
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipdtese e calculo do valor de
resgate

Condicdes para alteragcdo dos
direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Outras caracteristicas
relevantes

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
12 emissao, 82 série

01/10/2013
20/05/2024
6

1.807.579,03

2.598.683,32

Sim

Nos termos da ICVM 476/09.
N&o

Sim

De acordo com o termo de securitizacdo enviado via IPE/CVM.

De acordo com o termo de securitiza¢do enviado via IPE/CVM.

Oferta com esforgos restritos de distribuigdo.
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18.5 - Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Valor mobiliario
Identificacdo do valor
mobiliario

Data de emisséo
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Saldo Devedor em Aberto
Restricdo a circulacao
Descricao darestricdo
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipotese e calculo do valor de
resgate

Condic¢des para alteragcdo dos
direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Outras caracteristicas
relevantes

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
12 emisséo, 192 série

27/11/2014
12/11/2026
206

61.800.000,00

61.481.912,81

Sim

Nos termos da ICVM 476/09.
N&o

Sim

De acordo com o termo de securitizacdo enviado pelo sistem IPE/CVM.

De acordo com o termo de securitizacdo enviado pelo sistem IPE/CVM.

CRI distribuido com esforcos restritos.

Versdo : 1

Valor mobiliario
Identificac&o do valor
mobiliario

Data de emisséo
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Saldo Devedor em Aberto
Restricdo a circulagao
Descricdo darestricdo
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipotese e célculo do valor de
resgate

Condic¢8es para alteracéo dos
direitos assegurados por tais
valores mobiliarios

Outras caracteristicas
relevantes

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
12 emisséo, 20? série

12/01/2015
10/04/2017
1

11.900.000,00

13.397.536,54

Sim

Lote Unico e indivisivel - art 5° ICVM 400
N&o

Sim

De acordo com o termo de securitizacdo enviado via IPE/CVM.

De acordo com o termo de securitizagdo enviado via IPE/CVM.

Lote Unico e indivisivel - art 5° ICVM 400.

Valor mobiliario

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
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18.5 - Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Identificacdo do valor
mobiliario

Data de emisséao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Saldo Devedor em Aberto
Restricdo a circulagcao
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipdtese e calculo do valor de
resgate

12 emisséo, 272 série

10/04/2018
17/04/2028
8.000

80.000.000,00

74.712.917,01
N&o
N&o
Sim

conforme previsto no Termo de Securitiza¢@o

Versdo : 1

Valor mobiliario
Identificacdo do valor
mobiliario

Data de emisséo
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Saldo Devedor em Aberto
Restrigdo a circulagéo
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipotese e célculo do valor de
resgate

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
12 emissao, 282 série

03/09/2018
15/09/2028
20

20.500.000,00

20.436.888,91
N&o
N&o
Sim

Conforme previsto no termo de securitizagéo

Valor mobiliario
Identificacdo do valor
mobiliario

Data de emisséao
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Saldo Devedor em Aberto
Restricdo a circulacdo
Conversibilidade

Possibilidade resgate

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
12 emissao, 292 série

13/07/2018
25/07/2033
80.500

80.500.000,00

81.671.286,15
Nao
Nao

Sim
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18.5 - Outros valores mobiliarios emitidos no Brasil

Hipdtese e calculo do valor de
resgate

Conforme previsto no Termo de Securitizacdo

Versdo : 1

Valor mobiliario
Identificacdo do valor
mobiliario

Data de emisséo
Data de vencimento

Quantidade
(Unidades)

Valor total
(Reais)

Saldo Devedor em Aberto
Restri¢do a circulagao
Conversibilidade
Possibilidade resgate

Hipotese e calculo do valor de
resgate

Certificados de Recebiveis Imobiliarios
12 emisséo, 302 série

17/12/2018
18/12/2030
83.000

83.000.000,00

83.026.958,73
N&o
N&o
Sim

Conforme previsto no Termo de Securitizagao
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18.5.a - NUumero de Titulares de Valores Mobiliarios

Valor Mobiliario Pessoas Fisicas Pessoas Juridicas Investidores Institucionais

Certificados de Recebiveis Imobiliarios 5044 11 52
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18.6 - Mercados brasileiros em que valores mobiliarios sdo admitidos a negociacao

A companhia somente emitiu acdes nao admitidas em mercado de
negociacgoes.

Em relacdo aos CRIs emitidos pela Companhia, todos foram

registrados e negociados na B3 (CETIP), sem limitacdo geografica
no territorio brasileiro.
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18.7 - Informacéo sobre classe e espécie de valor mobiliario admitida a negociacao em
mercados estrangeiros

Justificativa para o ndo preenchimento do guadro:

néo se aplica
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18.8 - Titulos emitidos no exterior

Quantidade 0

(Unidades)

Valor nominal global 0,00

(Reais)

Saldo devedor em aberto 0,00

Outras caracteristicas Nao emitimos titulos no exterior
relevantes
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18.9 - Ofertas publicas de distribuic&o efetuadas pelo emissor ou por terceiros, incluindo controladores e
sociedades coligadas e controladas, relativas a valores mobiliarios do emissor

Todas as séries de CRI emitidas pela Companhia foram distribuidas
por instituicdes lideres, ou seja, ndo foram distribuidas pela prépria
companhia, com excecao da 102, 112, 122, 1323, 2073, 212 e 242 série
que foram distribuidas pela Companhia por lote Unico e indivisivel.

N&o ha outros valores mobiliarios emitidos, nem por controladores,
coligados etc.

Av. Paulo VI, 621 (Antigo 2405) — Perdizes - 01.262-010 — Sao Paulo - Tel: 55 11 2614-0550
CNPJ: 08.903.116/0001-42 NIRE: 35.300.342.682 IMSP 4.217.855-0 CVM: 21105
www.novasec.com.br novasec@novasec.com.br
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18.10 - Destinacéo de recursos de ofertas publicas de distribuicdo e eventuais desvios

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de
categoria B.
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18.11 - Descricao das ofertas publicas de aquisicao feitas pelo emissor relativas a acdes de
emisséo de terceiros

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de

categoria B.
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18.12 - Outras infomacdes relevantes

N&o ha outras informacgdes que a Companhia julgue importante em relacdo aos
valores mobiliariOutras infomacgdes relevantesos.
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19.3 - Outras inf. relev. - recompra/tesouraria

N&o ha outras informacdes que a Companhia julgue importante em relacéo a
planos de recompra e valores mobiliarios em tesouraria.
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20.2 - Outras informacgdes relevantes

N&o ha outras informacdes que a Companhia julgue importante em relacéo a
politica de renegociacdo de valores mobiliarios.
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21.1 - Descricao das normas, regimentos ou procedimentos internos relativos a divulgacéao

de informacdes
A Companhia estrutura-se com intuito de garantir elevados padrdes de conduta

com transparéncia, precisdo e tempestividade, a serem compulsoriamente
observados pelos Administradores (conselheiros de administracéo e diretores),
pelos Acionistas Controladores, pelos Conselheiros Fiscais (quando instalado o
Conselho Fiscal), pelos integrantes dos demais Orgéos com Func¢des Técnicas
e Consultivas existentes ou que venham a ser criados pelo Estatuto Social da
Companhia, a fim de adequar a politica interna aos principios de transparéncia

e boas préticas de conduta no uso e divulgacéo de Informacfes Relevantes da

Companhia, de modo que as exigéncias das normas vigentes sejam observadas.
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21.2 - Descricao da politica de divulgacéo de ato ou fato relevante e dos procedimentos

relativos a manutencéo de sigilo sobre informacdes relevantes nédo divulgadas
A Companhia estrutura-se com intuito de garantir elevados padrdes de conduta

com transparéncia, precisdo e tempestividade, a serem compulsoriamente
observados pelos Administradores (conselheiros de administracéo e diretores),
pelos Acionistas Controladores, pelos Conselheiros Fiscais (quando instalado o
Conselho Fiscal), pelos integrantes dos demais Orgéos com Func¢des Técnicas
e Consultivas existentes ou que venham a ser criados pelo Estatuto Social da
Companhia, a fim de adequar a politica interna aos principios de transparéncia

e boas préticas de conduta no uso e divulgacéo de Informacfes Relevantes da

Companhia, de modo que as exigéncias das normas vigentes sejam observadas.
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21.3 - Administradores responsaveis pela implementacdo, manutencao, avaliacao e
fiscalizacdo da politica de divulgacéo de informacdes
Item facultativo para companhias abertas classificadas como de
categoria B.
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21.4 - Outras informacgdes relevantes

Item facultativo para companhias abertas classificadas como de
categoria B.
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