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Relatoério do auditor independente
sobre as demonsiracoes contabeis

Y

Aos Administradores e Acionistas
REAG Securities — Securitizadora de Créditos S.A.

Opiniao

Examinamos as demonstractes contdbeis da REAG Securities — Securitizadora de Créditos S.A.
("Companhia™), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2017 ¢ as respectivas
demonstractes do resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do patrimonio liquido e dos fluxos de
caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o
resumo das prineipais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragoes contibeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira da Companhia em 31 de dezembro de 2017, o
desempenho de suas operacdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com
as praticas contébeis adotadas no Brasil.

Base para opinido

Nossa anditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢io a seguir, intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢des contabeis”. Somos independentes em
relaciio & Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Codigo de Etica
Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade e
cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a
evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.

Enfase

Transacoes com Partes Relacionadas

Chamamos atencio para as Notas 1 e 18, que descrevem que a Companhia mantém saldos e operacoes em
montantes significativos com partes relacionadas nas condigbes nelas descritas. Caso tais transages
tivessem sido realizadas junto a terceiros, os resultados auferidos poderiam ser substancialmente
diferentes. Dessa forma, as demonstracfes contibeis devem ser analisadas nesse contexto. Nossa opinido

nfo esta ressalvada em relacdo a esse assunto.

Principais Assuntos de Auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) sio aqueles que, em nosso julgamento
profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria do exercicio
corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa auditoria das
demonstracies contibeis como um todo e na formacio de nossa opiniao
sobre essas demonstracoes contibeis e, portanto, ndo expressamaos uma
opinifio separada sobre esses assuntos.

e Porque
g ¢um PAA?

Como o
assurto foi
conduzido
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Porgue é um PAA

Come o assunto foi conduzido e nossa
auditoria

Mensuracio dos direitos creditorios,
contabilizados nos respectives patriménios
em separado das operacdes de securitizacio

A Companhia é a emissora de diversos Certificados
de Recebiveis Imobiliarios (“CRIs™), lastreados em
direttos creditorios imobilidrtos (“DCIs™). Tanto os
CRIs quanto os DCIs estao apresentados na rubrica
“Operacgdes securitizadas — patrimdnio em
separado” (Notas 7.1 e 7.2), de forma segregada dos
demais ativos e passivos da Companhia. Tais
direitos creditérios estio apresentados ao valor de
custo amortizado (baseado nos contratos de cessio)
e estdo sujeitos ao requerimento do teste de
recuperacao do seu valor contabil.

A cada data de apresentaciio das demonstragdes
contdbeis, a administracio da Companhia avalia o
valor contabilizado dos direitos creditorios,
considerando, entre outros, os termos dos contratos
de cessdo, seus vencimentos e garantias existentes.

Tendo em vista a relevincia dos valores dos direitos
creditérios nas demonstractes contdbeis como um
todo, consideramos a mensuracio dos direitos
creditorios como o principal assunto de auditoria.

Nossos procedimentos de auditoria consideraram,
entre outros, o entendimento dos processos de
registro, mensuracio, liguidaciao e divulgacio dos
direitos creditérios nas demonstragoes contibeis.

Confrontamos os saldos constantes nas bases
analiticas com os correspondentes saldos dos
registros contabeis dos direitos credildrios e dos
CRIs.

Realizamos teste para os direitos creditdrios, a fim
de analisar a existéncia (lastro do ativo), valor
correto e a integridade dos mesmos, confrontando
com & documentacgiio das operacies e das
correspondentes amortizacdes nos exiratos
bancarios.

Adicionalmente, recalculamos o valor contabil dos
direitos creditorios de acordo com seus respectivos
prazos e taxas efetivas, bem como discutimos as
analises realizadas pela administracio para
identificacio de eventuais evidéncias de
impatrment.

Analisamos a consisténcia das informag0es
divulgadas nas notas explicativas as demonstracoes
contabeis.

Consideramos que a mensuracio dos direitos
creditorios é razodvel, em todos os aspectos
relevantes no contexto das demonstragoes
contabeis.

Outros assuntos

Demonstracéo do Valor Adicionado

A demonstracio do valor adicionado (DVA) referente ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2017,
elaborada sob a responsabilidade da Administra¢io da Companhia e apresentada como informacao
suplementar, foi submetida a procedimentos de auditoria executados em conjunto com a auditoria das
demonstracdes contabeis da Companhia. Para a formagio de nossa opinido, avaliamos se essa
demonstracio esta conciliada com as demonstragies contabeis e registros contébeis, conforme aplicavel, e
se a sua forma e conteido estio de acordo com os critérios definidos no Pronunciamento Técnico CPC 09 -
"Demonstraciio do Valor Adicionado”. Em nossa opinifo, essa demonstragio do valor adicionado foi
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adequadamente elaborada, em todos os aspectos relevantes, segundo os critérios definidos nesse
Pronunciamento Técnico e é consistente em relacdo as demonstragtes contdbeis tomadas em conjunto.

Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior

O exame das demonstracdes contabeis do exercicio findo em 31 de dezembro de 2016 foi conduzido sob a
responsabilidade de outros auditores independentes, que emitiram relatério de auditoria, com data de 23
de marco de 2017, sem ressalvas.

Qutras informag¢des que acompanham as demonstractes contiabeis e o relatorio do auditor

A administracio da Companhia é responsavel por essas outras informagdes que compreendem o Relatério
da Administragio.

Nossa opinido sobre as demonstrag¢ées contabeis nio abrange o Relatério da Administracio e nao
expressamos qualquer forma de conclusio de auditoria sobre esse relatério.

Em conexio com a auditoria das demonstracoes contdbeis, nossa responsabilidade é a de ler o Relatério
da Administragio e, ao fazé-lo, considerar se esse relatéorio estd, de forma relevante, inconsistente com as
demonstraces contabeis ou com nosso conhecimento obtido na auditoria ou, de outra forma, aparenta
estar distorcido de forma relevante. Se, com base no trabalho realizado, concluirmos gue ha distorcdo
relevante no Relat6rio da Administracio, somos requeridos a comunicar esse fato. N&o temos nada a

relatar a este respeito.

Responsabilidades da administracéio e da governanca pelas demonstracdes contabeis

A administracio da Companhia é responsavel pela elaboracio e adequada apresentacio das
demonstraces contabeis de acordo com as praticas contébeis adotadas no Brasil e pelos controles
internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragio de demonstrages contabeis
livres de distorcio relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboraciio das demonstracdes contdbeis, a administragio é responsével pela avaliagio da capacidade
da Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicdvel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragio das demonstra¢ies contabeis a nfo ser
que a administracio pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operagdes, ou nfo tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.

Os responsaveis pela governanga da Companhia sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do
processo de elaboragfo das demonstracdes contébeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes contiabeis

Nossos objetivos séo obter seguranca razodvel de que as demonstragGes contébeis, tomadas em conjunto,
estio livres de distorcio relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatorio de
auditoria contendo nossa opinifo. Seguranca razodvel é um alto nivel de seguranca, mas no uma garantia
de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre
detectam as eventuais distor¢tes relevantes existentes. As distor¢Ges podem ser decorrentes de fraude ou
erro e sio consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro
de uma perspectiva razodvel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas

demonstragdes contdbeis.

Como parte de uma auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:



pwc

» Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢o relevante nas demonstragdes contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente
para fundamentar nossa opinifio. O risco de nao detec¢ido de distorcio relevante resultante de fraude é
maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos,
eonluio, falsificacfo, omissio ou representacdes falsas intencionais.

» Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstincias, mas, ndo, com o objetivo de expressarmos
opinido sobre a eficacia dos controles internos da Companbhia.

+ Avaliamos a adequacio das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacSes feitas pela administragio.

« Concluimos sobre a adequacao do uso, pela Administragio, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacio a
eventos on condicoes que possam levantar divida significativa em relacdo a capacidade de
continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencio em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes
contabeis ou incluir modificacio em nossa opinido, se as divulgagées forem inadequadas. Nossas
conclusdes estio fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos on condi¢des futuras podem levar a Companhia a nfo mais se manter em
continuidade operacional.

» Avaliamos a apresentacio geral, a estrutura e o contetido das demonstragGes contdbeis, inclusive as
divulgacSes e se as demonstracdes contibeis representam as correspondentes transacdes e os eventos de
maneira compativel com o objetivo de apresentacio adequada.

Comunicamo-nos com os responsiveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatages significativas de auditoria, inclusive as eventuais
deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsiveis pela governanga declaragio de que cumprimos com as exigéncias
éticas relevantes, incluindo os requisitos apliciveis de independéncia, e comunicamos todos os eventuais
relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo,

quando aplicivel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagio com os responsaveis pela governanga, determinamos
aquele que foi considerado como mais significativo na auditoria das demonstragdes contabeis do exercicio
corrente ¢ que, dessa maneira, constitui o principal assunto de auditoria. Descrevemos esse assunto em
nosso relatorio de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgagio ptiblica do
assunto, ou quando, em circunstincias extremamente raras, determinarmos que o assunto nao deve ser
comunicado em nosso relatério porque as consequéneias adversas de tal comunica¢io podem, dentro de
uma perspectiva razodvel, superar os beneficios da comunicagio para o interesse piiblico.

Sao Paulo, 10 de abril de 2018
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REAG SECURITIES - SECURITIZADORA DE CREDITOS S/A
Balango Patrimonial
Em 31 de dezembro de 2017 e de 2016

{Em milhares de reais)

Nota
Expficativa MM2/2017 3111212016
Ativo
Circuiante
Caixa e equivalentes de caixa 5 935 258
Impostos a recuperar - 16
Qutros créditos 6 66.445 _
Outros créditos vinculados § 23.992
Operagdes Securitizadas {Patriménio em Separado)
Operacbes securitizadas - ativo circulante 7.1 37.478 872
Operagbes securitizadas - passivo circulante 7.2 (37.478}) (872)
Total do ativo circulante 91.372 274
Nio circulante
Operagdes Securitizadas (Patriménio em Separado)
Operagbes securitizadas - ativo néo circutante 71 163.050 20.062
Operagdes securitizadas - passivo néo circulante 7.2 (163.050) (20.062)
imobilizado 8 243 246
Total do ativo nao circulante 243 246
Total do ativo 1615 520
Passivo e patriménio liquido
Circulante
Fornecedores 15 49
Obrigaghes tributdrias 9 177 30
Obrigacées sociais € estatutarias 11 (¢} 74 -
Qutras obrigagdes 10 66.615 177
Mutuo com partes relacionadas 10 5 80
Qutras obrigagdes vinculadas 10 23.992

Total do passivo circulante 90.877 336

Nio circulante

Patriménio Liguido 11
Capital social 501 1
Adiantamento para futuro aumento de capital - 200
Reservas de lucros 237 -
Prejuizos acumulados - (17)
Total do patriménio liquido 738 184
91.615 520

Total do passivo e patriménio liquido

As notas explicativas da administragéo sao parte integrante das demonstragbes contabeis.



REAG SECURITIES - SECURITIZADORA DE CREDITOS S/A

Demonstragao do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e de 2016

{Em mithares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Nota
Explicativa
3111212017 3112/2016

Receitas liquidas 12 3.069 870
Despesas

Gerais e administrativas 13 (2.603) (884)

Qutras receitas 12 10 32
Lucro operacional 476 18
Resultado financeiro 14

Receitas financeiras 56 49

Despesas financeiras (92) (43}
Resultado antes da tributagdo sobre o tucro 439 24

imposto de renda e contribuigéo social 15 (112) 4)
Lucro liquido do exercicio 328 20
Quantidade de agdes - média ponderada 5.110 1.000
Lucro por agdo - R$ ) 64,15 20,00

As notas explicativas da administragao séo parte integrante das demonstragbes contabeis.



REAG SECURITIES - SECURITIZADORA DE CREDITOS S/A

Demonstragao do resultado abrangente

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e de 2016

(Em milhares de reais)

IMN242017 3111212016
Lucro liquido do exercicio 328 2¢
QOutros componentes do resultade abrangente
suscetiveis a reclassificagéo - -
Total do resultade abrangente do exercicio,
fiquido dos efeitos tributarios 328 20

As notas explicativas da administrac8io s#o parte integrante das demonstrages contabeis.



REAG SECURITIES - SECURITIZADORA DE CREDITOS S/A

Demonstra¢@o das mutaces de pafriménio liguido

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e de 2016

(Em mithares de reais)

Reservas de lucros

Adiantamento para

Capital futuro Reserva Reserva para Lucros {prejuizos)

social aumento de capital legal investimento acumulados Total
Saldos em 31 de dezembro de 2015 1 40 (37) 4
Adiantamento para futuro aumento de capital 160 160
Lucro liquido do exercicio - - - - 20 20
Saldos em 31 de dezembro de 2016 1 200 - - {(17) 184
Adiantamento para futuro aumento de capital {200) (200)
Integralizacao de capital 500 500
Luero liquido do exercicio 328 328
Destinagéoe do Lucro
Reserva Legal 16 {16) -
Dividendos a Distribuir - {(74) (74)
Reserva de Lucros 221 (221) -
Saldos em 31 de dezembro de 2017 501 - 16 221 - 738

As notas explicativas da administra¢éo séo parte integrante das demonstragdes contabeis.



REAG SECURITIES - SECURITIZADORA DE CREDITOS S/A

Demonstragio dos fluxos de caixa

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e de 2016

(Em mithares de reais)

Fluxo de caixa de atividades operacionais

Lucro liquido do exercicio
Depreciagao

Lucro liquido ajustado

Variagdo nas contas de ativos e passivos

Impostos a recuperar

Qutros creditos

QOutros créditos vinculados
Fornecedores

Obrigactes tributarias

QOutras obrigacfes

Outras obrigacdes vinculadas

Caixa liquido gerado nas atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento

Aquisicao de ativo imobilizado
Caixa liquido aplicado nas atividades de investimento
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Partes relacionadas
Mutuos recebidos
Mutuos pagos

Adiantamento para futuro aumento de capital

Caixa liquido gerado pelas atividades de financiamento

Aumento de caixa ¢ equivalentes de caixa

Demonstragio do saldo de caixa e equivalentes de caixa

No inicio do exercicio
No final do exercicio

Aumento do salde de caixa e equivalentes de caixa

Transagdes reievantes que n3o afetaram caixa e equivalentes de caixa
Integralizac&o de capital com saldos de mUtuos com partes relacionadas

IMM22017 3111202016
328 20
30 16
357 36
120 240
16 ;
(66.445) (15)
(23.592) -
(35) 43
147 30
66.438 177
23.992 -
477 276
@7 (262)
@n (262)
425 80
1.664 80
(1.139) -
(200) 160
225 280
75 294
259 5
935 259
75 254
500 ;

As notas explicativas da administracéo séo parte integrante das demonstragoes contabeis.



REAG SECURITIES - SECURITIZADORA DE CREDITOS S/A

Demonstracdo do valor adicionado

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e de 2016

(Em milhares de reais)

Receitas

Receitas de prestacdo de servicos
Outras receitas

Insumos adquiridos de terceiros
Despesas Administrativas

Valor adicionado bruto

Retencdes
Depreciagao

Valor adicionado liquido gerado

Valor adicionado recebido em transferéncia

Receitas financeiras

Valor adicionado Bruto

Distribuicdo do valor adicionado
Impostos taxas e contribuicdes
Municipais

Federais

Remuneracao do capital de terceiros

Aluguéis e condominios
Despesas financeiras

Remuneracgdo do capital préprio
Lucro do Exercicio

Valor adicionado total a distribuir

31/12/2017 31/12/2016

3.294 920
10 32
3.304 952
(1.082) (465)
2.222 487
(30) (16)
2.192 471
56 49
2.248 520
138 30
265 92
403 122
1.425 335
92 43
1.517 378
328 20
328 20
2.248 520

As notas explicativas da administracdo séo parte integrante das demonstracdes contabeis.



REAG SECURITIES - SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A.

Notas explicativas as demonstragdes contabeis
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e de 2016

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

A REAG SECURITIES SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A. (“Companhia”) é uma sociedade
andnima com registro de companhia aberta categoria B na Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM")
desde 11 de novembro de 2015, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo.

A Companhia tem como principais atividades: (i) aquisi¢do e securitizacdo de créditos imobiliarios,
créditos hipotecérios, créditos do agronegdcio e de titulos e valores mobiliarios lastreados em créditos
imobiliarios, créditos hipotecérios e créditos do agronegdcio; (ii) gestéo, administracao e recuperacao
de carteira de crédito imobilidrio e de crédito do agronegécio, préprias ou de terceiros; (iii) emisséo
de Certificados de Recebiveis Imobiliarios e de Certificados de Recebiveis do Agronegdcio e sua
colocagcdo no mercado financeiro, bem como de outros titulos e valores mobilidrios lastreados em
créditos imobiliarios, créditos hipotecarios e créditos do agronego6cio que sejam compativeis com as
suas atividades; (iv) distribuicao, recompra, revenda ou resgate de titulos e valores mobiliarios de sua
propria emisséo; (v) prestacao de servigos de estruturacao de operacdes de securitizagdo proprias
ou de terceiros; (vi) a realizac&o de negdcios e prestacdo de servicos que sejam compativeis com as
suas atividades de securitizacdo e emissao de titulos lastreados em créditos imobilidrios e em créditos
do agronegécio; (vii) prestacdo de garantias para os valores mobiliarios emitidos pela Companhia;
(viii) realizacdo de operacdes no mercado de derivativos visando a cobertura de riscos; e (ix) e
participacdo em outras sociedades, como sOcia, acionista ou quotista, no pais ou no exterior (holding).

A Companhia é parte integrante do grupo REAG e suas operacfes sdo conduzidas nesse contexto,
cuja empresa lider é a Reag Investimentos S.A., controladora da Companhia. Os beneficios e custos
correspondentes as atividades do grupo séo alocadas individualmente ou em conjunto, consoante a
melhor forma de serem atribuidas a cada entidade.

2. Resumo das principais politicas contabeis

As principais politicas contabeis aplicadas na preparacdo destas demonstracdes contabeis estédo
descritas abaixo. Essas politicas vém sendo aplicadas de modo consistente no exercicio apresentado,
salvo disposi¢do em contrario.

2.1. Basede preparacao

As demonstracdes contdbeis foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil, as quais abrangem a legislacdo societaria (contendo as
alteracbes introduzidas pela Lei n°® 11.638, aprovada em 28 de dezembro de 2007), as normas
emitidas pela Comissédo de Valores Mobiliarios (CVM) e os Pronunciamentos, as Orientacdes e as
Interpretacbes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), e evidenciam todas as
informacdes relevantes proprias das demonstracées contabeis, e somente elas, as quais estdo
consistentes com as utilizadas pela Administracdo em sua gestéo. A elaboracdo das demonstracdes
contabeis requer que a administracédo faca estimativas que podem afetar o valor de ativos e passivos
reportados. Na elaboragdo destas demonstracdes contabeis, foram feitas estimativas pela
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REAG SECURITIES - SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A.

Notas explicativas as demonstragdes contabeis
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e de 2016

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Administracdo, sendo a principal relacionada a avaliacdo do valor recuperavel dos ativos, conforme
descrito na Nota 2.2.3.

A Companhia néo realiza operacfes em moeda estrangeira e atua em um Unico ambiente econémico,
usando o Real como "moeda funcional’, a qual € também a moeda de apresentacdo das
demonstracdes contabeis.

As demonstracfes contabeis foram preparadas considerando o custo histérico como base de valor,
ajustadas para refletir os ativos financeiros mensurados ao valor justo, entre outros.

As demonstracdes contabeis foram elaboradas no curso normal dos negécios. A Administracéo efetua
uma avaliacdo da capacidade da Companhia de dar continuidade as suas atividades durante a
elaboragdo das demonstracdes contdbeis. A Companhia esta adimplente em relagdo as clausulas de
dividas e compromissos financeiros na data da emissdo dessas demonstragcfes contabeis e a
Administracdo ndo identificou incerteza relevante sobre a capacidade da Companhia de dar
continuidade as suas atividades nos proximos 12 (doze) meses, tendo em vista que ja tem alcangado
geracao de caixa positiva em suas atividades, e que a sua controladora garante os aportes de
recursos necessarios para que a Companhia possa fazer face aos pagamentos das suas obrigacdes
(Notas 10 e 12).

As presentes demonstracdes contabeis de 31 de dezembro de 2017 foram autorizadas e aprovadas
para emissdo pela Administracdo da Companhia em 10 de abril de 2018.

2.2. Principais praticas contabeis aplicadas na elaboracéo destas demonstracfes
contabeis

2.2.1. Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sao ativos mantidos para o propdsito de pagamento de obrigacdes de
curto prazo e ndo para fins de investimento ou outros propdsitos.

Para que um investimento seja qualificado como equivalentes de caixa, ele deve ser prontamente
conversivel em um valor conhecido de caixa, ou seja, ser de alta liquidez, e sujeito a um baixo risco
(que seja insignificante) de variacéo no valor justo de mercado.

Caixa e equivalentes de caixa incluem dinheiro em espécie, contas bancérias, depdsitos a vista e
outros ativos de curto prazo como titulos e valores mobiliarios com vencimento original de 90
(noventa) dias da data de contratac&o ou periodo menor e as aplicacdes financeiras compromissadas
estdo incluidas em equivalentes de caixa.

Considerando a natureza dos instrumentos mantidos pela Companhia, ndo existem diferencas
significativas entre o seu valor contabil e o valor de mercado, calculado com base na taxa de juros até
a data do balanco.
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2.2.2. Instrumentos financeiros

Os instrumentos financeiros somente sao reconhecidos a partir da data em que a Companhia se torna
parte das disposi¢cdes contratuais dos instrumentos financeiros e incluem caixa e equivalentes de
caixa e outros créditos, assim como fornecedores, outras obrigacdes e muatuos com partes
relacionadas. Os instrumentos financeiros que ndo sejam reconhecidos pelo valor justo por meio de
resultado sdo acrescidos de quaisquer custos de transacao diretamente atribuiveis.

Posteriormente ao reconhecimento inicial, os instrumentos financeiros sdo mensurados, conforme
descrevemos a seguir:

(i)  Ativos financeiros

Os ativos financeiros da Companhia sao classificados como empréstimos e recebiveis.

A Companhia determina a classificacdo dos seus ativos financeiros no momento do seu
reconhecimento inicial, quando ele se torna parte das disposi¢des contratuais do instrumento.

Empréstimos e recebiveis sdo ativos financeiros com pagamentos fixos ou calculaveis
gue nao sao cotados no mercado ativo. Tais ativos sdo reconhecidos inicialmente pelo
valor justo acrescido de quaisquer custos de transacdo atribuiveis. Apdés o
reconhecimento inicial, os empréstimos e recebiveis sdo mensurados pelo custo
amortizado através do método dos juros efetivos, decrescidos de qualquer perda por
reducdo ao valor recuperavel.

Desreconhecimento (baixa)

Um ativo financeiro (ou, quando for o caso, uma parte de um ativo financeiro ou parte de um grupo
de ativos financeiros semelhantes) é baixado quando:

o Os direitos de receber fluxos de caixa do ativo expirarem; ou

o A Companbhia transferir os seus direitos de receber fluxos de caixa do ativo ou assumir uma
obrigacdo de pagar integralmente os fluxos de caixa recebidos, sem demora significativa, a um
terceiro por for¢ca de um acordo ou “repasse”; e (a) a Companhia transferir substancialmente todos os
riscos e beneficios do ativo, ou (b) a Companhia néo transferir nem reter substancialmente todos os
riscos e beneficios relativos ao ativo, mas transferir o controle sobre o ativo.

Quando a Companhia tiver transferido seus direitos de receber fluxos de caixa de um ativo ou tiver
executado um acordo de repasse, e nao tiver transferido ou retido substancialmente todos os riscos
e beneficios relativos a um ativo, um ativo é reconhecido na extensdo do envolvimento continuo da
Companhia com o ativo. Nesse caso, a Companhia também reconhece um passivo associado. O ativo
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transferido e o passivo associado sdo mensurados com base nos direitos e obrigacbes que a
Companhia manteve.

O envolvimento continuo na forma de uma garantia sobre o ativo transferido € mensurado pelo valor
contabil original do ativo ou pela maxima contraprestacao que puder ser exigida da Companhia, dos
dois 0 menor.

(i)  Passivos financeiros

Os principais passivos financeiros da Companhia incluem: Fornecedores,Outras Obrigaces e MUtuo
com partes relacionadas.

Outros passivos financeiros

ApOs reconhecimento inicial, os outros passivos financeiros sujeitos a juros sdo mensurados
subsequentemente pelo custo amortizado, utilizando o método da taxa de juros efetivos. Ganhos e
perdas sao reconhecidos na demonstracdo do resultado no momento da baixa dos passivos, bem
como durante o processo de amortizacao pelo método da taxa de juros efetivos.

Desreconhecimento (baixa)

Um passivo financeiro é baixado quando a obrigacao for revogada, cancelada ou expirar.

Quando um passivo financeiro existente for substituido por outro do mesmo mutuante com termos
substancialmente diferentes, ou o0s termos de um passivo existente forem significativamente
alterados, essa substituicdo ou alteracéo é tratada como baixa do passivo original e reconhecimento
de um novo passivo, sendo a diferenca nos correspondentes valores contdbeis reconhecida na
demonstracéo do resultado.

(iv) Apresentacao liguida (compensacéo de instrumentos financeiros)

Ativos e passivos financeiros sdo apresentados liquidos no balanco patrimonial se, e somente se,
houver um direito legal corrente e executavel de compensar os montantes reconhecidos e se houver
a intencdo de compensacéao, ou de realizar o ativo e liquidar o passivo simultaneamente.

2.2.3. Avaliacao do valor recuperavel de ativos (“Impairment” de ativos financeiros)

A Companhia avalia na data de cada balanco, ou quando necessério, se ha evidéncia objetiva de que
tenha ocorrido perda no seu valor recuperavel. Um ativo tem perda no seu valor recuperavel se uma
evidéncia objetiva indica que um evento de perda ocorreu apos o reconhecimento inicial do ativo (um
“evento de perda”), e que aquele evento (ou eventos) de perda tem um impacto nos fluxos de caixa
futuros estimados que pode ser estimado de maneira confiavel.
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O montante da perda por impairment € mensurada como a diferenga entre o valor contabil dos ativos
e o valor presente dos fluxos de caixa futuros estimados (excluindo os prejuizos de crédito futuro que
nao foram incorridos) descontados a taxa de juros em vigor original dos ativos financeiros. O valor
contabil do ativo é reduzido e o valor do prejuizo é reconhecido na demonstracéo do resultado.

Se, num periodo subsequente, o valor da perda por impairment diminuir e a diminuicdo puder ser
relacionada objetivamente com um evento que ocorreu apos o impairment ser reconhecido (como
uma melhoria na classificacdo de crédito do devedor), a reversdo dessa perda reconhecida
anteriormente sera reconhecida na demonstragéo do resultado.

Em 31 de dezembro de 2017 e 31 de dezembro de 2016 a Companhia néo identificou eventos que
indicassem a reducao de valor recuperavel sobre seus ativos financeiros.

2.2.4. Imobilizado

E demonstrado pelo custo de aquisicéo liquido da depreciacg&o. A depreciacdo é calculada de forma
linear ao longo da vida util do ativo a taxas que levam em consideracgéo a vida util estimada dos bens.

2.2.5. Fornecedores

As contas a pagar aos fornecedores séo obriga¢des a pagar por bens e servigos que foram adquiridos
no curso normal dos negdcios, sendo classificados como passivo circulante se o pagamento for devido
no periodo de até um ano. Caso contrario, as contas a pagar sao apresentadas como passivo nao
circulante.

2.2.6. Outros ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)

Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus beneficios econdmico-
futuros serdo gerados em favor da Companhia e seu custo ou valor puder ser mensurado com
seguranga.

Um passivo é reconhecido no balango patrimonial quando a Companhia possui uma obrigacédo legal
ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso econémico
seja requerido para liquida-lo. Sao acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e
das variacbes monetdarias ou cambiais incorridas. As provisées séo registradas tendo como base as
melhores estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos sao classificados como circulantes quando sua realizacéo ou liquidacdo é
provavel que ocorra nos préoximos 12 (doze) meses. Caso contrario, sdo demonstrados como nao
circulantes.

2.2.7. Imposto de renda e contribuicao social

Os tributos sobre a renda séo reconhecidos na demonstragéo do resultado, exceto na proporgdo em
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gue estiverem relacionados com itens reconhecidos diretamente no patriménio liquido. Nesse caso,
o tributo também é reconhecido no patrimonio liquido.

O encargo de imposto de renda e contribuicdo social corrente é calculado com base nas leis tributarias
promulgadas, ou substancialmente promulgadas, na data do balanco. A administracdo avalia,
periodicamente, as posi¢cdes assumidas pela Companhia nas obrigac6es acessérias com relacéo as
situacbes em que a regulamentacdo fiscal aplicavel d4 margem a interpretacdes. Estabelece
provis@es, quando apropriado, com base nos valores estimados de pagamento as autoridades fiscais.

O imposto de renda e a contribui¢éo social com recolhimento diferido séo calculados e reconhecidos,
quando aplicavel, sobre:

(i) Prejuizos fiscais do imposto de renda, a base negativa de contribuicdo social e as
correspondentes diferencas temporarias entre as bases de calculo do imposto sobre ativos e
passivos e o0s valores contabeis das demonstracdes financeiras.

(i) Diferencas tempordrias decorrentes do registro de linearizacéo de receitas de aluguel.

As aliguotas desses impostos, definidas atualmente para determinacéo dos tributos diferidos, sédo de
25% (vinte e cinco por cento) para o imposto de renda e de 9% (nove por cento) para a contribuicao
social.

2.2.8. Ativos e passivos contingentes

O reconhecimento, a mensuracgéo e a divulgacao dos ativos e passivos contingentes séo efetuados
de acordo com o Pronunciamento Contabil (CPC 25), da seguinte forma:

e Ativos contingentes: ndo sao reconhecidos, exceto quando da existéncia de evidéncias que
assegurem elevado grau de confiabilidade de realizacdo, usualmente representado pelo
transito em julgado da acdo e pela confirmacdo da capacidade de sua recuperagao por
recebimento ou compensacédo com outro exigivel.

e Passivos contingentes: sdo reconhecidos nas demonstracdes financeiras quando, baseado
na opinido de assessores juridicos e da administragcéo, for considerado provavel o risco de
perda de uma acéo judicial ou administrativa, com uma provavel saida de recursos para a
liquidacdo das obrigac6es e quando os montantes envolvidos forem mensuraveis com
suficiente seguranca, enquanto aqueles classificados como perda remota ndo requerem
provisdo ou divulgacdo. Causas classificadas como perda provavel sdo apenas divulgadas.

2.2.9. Apuracdo do resultado

As receitas e despesas sao reconhecidas com base no regime de competéncia.
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2.3.0. Lucro por acao

O célculo de lucro por acédo é apurado através da diviséo do lucro liquido do exercicio, atribuido aos
detentores de acdes ordinarias da Companhia, pela quantidade média ponderada de ac8es ordinarias
disponiveis durante o exercicio.

2.3.1. Certificado de recebiveis imobiliarios (CRI) — Patrimdnio em Separado

Sao registrados pelo seu valor de aquisicéo e captacdo, respectivamente, acrescidos dos rendimentos
elou encargos auferidos até a data de encerramento do balanco, 0os quais nao séo incorporados ao
resultado e ao patriménio da Companhia, por se constituirem em patriménio em separado nos termos
da Lei n°® 9.514 de 20 de novembro de 1997.

3. Gestéo de riscos

Alguns riscos, inerentes as atividades da Companhia e identificados nas suas operacdes e outros
riscos, sdo minimizados pela ado¢do de mecanismos de protecdo e controle, conforme exposto a

sequir:

a) Risco de mercado

Relacionado com a possibilidade de perda por oscilagcdo de taxas, descasamento de prazos ou
moedas nas carteiras ativas e passivas. Esse risco serd minimizado na Companhia pela
compatibilidade entre os titulos a serem emitidos e os recebiveis que lhes daréo lastro. No que diz
respeito a atividade de tesouraria, as disponibilidades financeiras estdo concentradas em aplicacées
de renda fixa e, quando aplicavel, tém os seus saldos ajustados a valor de mercado.

b) Risco de crédito

Considerado como a possibilidade de a Companhia incorrer em perdas resultantes de problemas
financeiros com seus devedores, que os levem a ndo honrar 0s compromissos assumidos com a
Companhia. Para minimizar esse risco, jA na fase de aquisicdo dos recebiveis, todos os créditos
ofertados s&o submetidos a rigorosa analise qualitativa. Adicionalmente, quando aplicavel, os créditos
adquiridos estdo garantidos por retencdes, coobrigacdo dos cedentes, ou garantia real, assegurando
a integridade do fluxo de caixa, prevista mesmo na hipétese de inadimpléncia dos devedores.

¢) Risco de liquidez

Considerado pela eventual incapacidade da Companhia gerenciar os prazos de recebimento dos seus
ativos em relacéo aos pagamentos derivados das obrigac6es assumidas. Esse risco € eliminado pela
compatibilidade de prazos e fluxos de amortizacdo entre os titulos a serem emitidos e os lastros
adquiridos, além da manutencéo obrigatéria de uma reserva minima de liquidez.
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d) Risco operacional

Entendido como relacionado a possibilidade de perdas néo previstas decorrentes da inadequacao
dos sistemas, das praticas e medidas de controle em resistir e preservar a situacdo esperada por
ocasido da ocorréncia de falhas na modelagem de operacdes e na infraestrutura de apoio, de erros
humanos, de variacdes no ambiente empresarial e de mercado e/ou das outras situacdes adversas
que atentem contra o fluxo normal das operacdes. Com o objetivo de minimizar esses efeitos, a
Companhia estabeleceu rotinas de verificacdo, realizada por profissionais diferentes e/ou de area
diversa daquela em que o procedimento se originou.

4. Novos pronunciamentos emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contébeis (“CPC")

As seguintes novas normas e interpretagcbes de normas foram emitidas pelo Comité de
Pronunciamentos Contabeis e estardo em vigor nos exercicios seguintes. A Companhia nao planeja
adotar nenhuma nova norma antecipadamente, mesmo nos casos em que a adogao antecipada seja
permitida. Dentre as principais no contexto da Companhia destacam-se:

 IFRS 9 (CPC 48) - "Instrumentos Financeiros", aborda a classificacdo, a mensuracdo e o
reconhecimento de ativos e passivos financeiros. O IFRS 9 substitui os trechos do IAS 39 relacionados
a classificacdo e mensuracgéo de instrumentos financeiros. O IFRS 9 requer a classifica¢do dos ativos
financeiros em duas categorias: mensurados ao valor justo e mensurados ao custo amortizado. Com
relacdo ao passivo financeiro a principal mudanca é a de que nos casos em que a opcao de valor
justo é adotada para passivos financeiros, a porcao de mudanca no valor justo devido ao risco de
crédito da propria entidade é registrada em outros resultados abrangentes e ndo na demonstracéo
dos resultados, exceto quando resultar em descasamento contabil. Efetiva para exercicios iniciados
em 1° de janeiro de 2018.

* IFRS 15 (CPC 47) — Receitas de Contratos com Clientes. Essa norma substituird praticamente todas
as regras para reconhecimento de receitas segundo IFRS. A norma serd aplicavel a todas as
entidades que assumem contratos de fornecimento de bens e servigos para clientes e somente nao
regulard os contratos que estejam incluidos no escopo de normas especificas, como por exemplo, 0s
contratos de arrendamento mercantil que estdo no ambito da IAS 17 Leases. Efetiva para exercicios
iniciados a partir de 1° de janeiro de 2018 e sua adocédo antecipada € permitida pelo IASB.

A Companhia pretende adotar as novas normas na data de vigéncia requerida com base no método
aplicavel a cada pronunciamento podendo ser sua apresentacdo de forma retrospectiva ou
prospectiva. Para as normas com vigéncia a partir de 01 de janeiro de 2018, a Administracdo adotara
0 modelo de apresentacdo retrospectiva para o CPC 47 e prospectiva para o CPC 48. Assim a
Administracdo avaliou que ndo ha impacto significativo nas demonstra¢des contabeis de 2017 com
base nas caracteristicas da Companhia.
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5. Caixa e equivalentes de caixa
31/12/2017 31/12/2016
Caixa 1 1
Conta corrente — Banco Ital 153 258
Aplicacdes financeiras* 781 -
935 259

(*) Refere-se a aplicacdo financeira em cotas do Fundo de Investimento Top Cash | FIM CP. Esta
aplicacdo tem liquidez diéria.

6. Outros Créditos

31/12/2017 31/12/2016
Adiantamentos a fornecedores (i) 21 -
Outros valores a receber/empréstimos diversos (ii) 19 -
CRI’s a distribuir (iii) 66.405 -
Subtotal 66.445 -
Outros Créditos vinculados (iv) 23.992 -

(i) Refere-se a adiantamento de despesas para projetos de estruturacéo de operacdes financeiras
gque serdo reembolsadas pelos clientes.

(il) Refere-se a despesa com Pis e Cofins incidentes sobre receita financeira das séries 1,2 e 3 a
ser reembolsada.

(i) Refere-se a CRI’s emitidos e ainda nao distribuidos das séries 4, 5 e 6 (Nota 7.2).
(iv) Referem-se a recursos a repassar para o cedente dos lastros do CRI 6. De acordo com 0
Termo de Securitizacdo, o repasse do recurso ndo é realizado ao cedente quando da completa

formalizacdo da documentagédo suporte dos direitos creditorios objeto da transagao. Tais
recursos foram substancialmente repassados ao cedente até fevereiro de 2018.
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7. Operacdes Securitizadas
7.1. Direitos Creditérios - Créditos Imobiliarios

Os Direitos Creditdrios correspondem aos valores de operacgfes de recebiveis imobiliarios, efetuadas
de acordo com a Lei n° 10.931 de 02 de agosto de 2004. Essas aquisicdes tém condicdes de
realizacdo contratualmente estabelecidas e, dessa forma, caracterizam-se como titulos a serem
mantidos até o vencimento. Os recebiveis vinculados ao regime fiduciario representados pelos
Direitos Creditérios Imobiliarios (DCI) constituem lastro dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios
(CRI) emitidos nesse regime.

Pelo regime fiduciario, os direitos creditérios ficam excluidos do patriménio comum da Companhia,
passando a constituir direitos patrimoniais separados com propésito especifico e exclusivo de
responder pela realizacao dos direitos dos investidores.

O ativo e passivo sdo atualizados quanto aos rendimentos e encargos financeiros, respectivamente,
e controlados em patrimonio separado.

31/12/2017 31/12/2016
Carteira de Crédito — CCl — Séries 2 e 3 (a)
Créditos imobiliarios cedidos, correspondentes a 72 parcelas
de R$ 437, com vencimento a partir de 20/10/17 81.464 31.464
Preco de aquisicdo dos créditos 18.307 18.307
Saldos em aberto 22.658 20.934
Circulante (al) 4.027 872
N&o circulante 18.631 20.062
Carteira de Crédito — CCl — Série 1 (b)
Créditos imobiliarios cedidos, correspondentes a 84 parcelas 89.880 i
de R$ 1.070, com vencimento a partir de 22/02/17 '
Preco de aquisi¢cao dos créditos 65.893 -
Saldos em aberto 68.525 -
Circulante (b1) 17.211 -
N&o circulante 51.314 -
Carteira de Crédito — CCIl — Série 4 (c)
Créditos imobiliarios cedidos, correspondentes a 63 parcelas 14.301
de R$ 227, com vencimento a partir de 05/08/17 ' -
Preco de aquisicao dos créditos 10.401 -
Saldos em aberto 10.606 -
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Circulante (cl) 2.16 -
N&o circulante 8.442 -

Carteira de Crédito — CCIl — Série 5 (d)
Créditos imobiliarios cedidos, correspondentes a 60 parcelas

de R$ 700, com vencimento a partir de 15/01/19 42.000 i
Preco de aquisicdo dos créditos 31.416 -
Saldos em aberto 31.600 -
Circulante (d1) 6.338 -
Néo Circulante 25.263 -
Carteira de Crédito — CCl — Série 6 (e)

Créditos imobiliarios (_:edidos, corre_spondentes a 120 parcelas 96.000 i
de R$ 800, com vencimento a partir de 10/01/18 '

Preco de aquisicao dos créditos 65.779 -
Saldos em aberto 67.139 -
Circulante (el) 7.739 -
N&o circulante 59.400 -
Saldos totais 200.528 20.934
Circulante 37.478 872
Nao circulante 163.050 20.062

(al) Além do valor das carteiras de crédito imobilidrio no montante de R$ 3.726, o ativo circulante das
22 e 32 série também é composto por aplicacdes em cotas de Fundo de Investimento (Ital Especial
RF Referenciado DI FICFI), no montante de R$ 297 e saldo em conta corrente, Banco Ital, no
montante de R$ 4.

(b1) Além do valor das carteiras de crédito imobiliario no total de R$ 8.673, o ativo circulante da 12
série também é composto por aplicacfes em cotas de Fundo de Investimento (Itai Empresa Trust RF
Referenciado DI FICFI), no montante de R$ 8.535 e saldo em conta corrente, Banco Itad, no montante
de R$ 3.

(c1l) Além do valor das carteiras de crédito imobiliario no total de R$ 1.986, o ativo circulante da 42
série também é composto por saldo em conta corrente, Banco Itad, no montante de R$ 178.

(d1) Além do valor das carteiras de crédito imobiliario no total de R$ 6.316, o ativo circulante da 52
série também é composto por saldo em conta corrente, Banco Itad, no montante de R$ 21.

(el) Além do valor das carteiras de crédito imobiliario no total de R$ 6.600, o ativo circulante da 62
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série também é composto por aplicagbes em cotas de Fundo de Investimento TOP CASH | FIM CP,
no montante de R$ 961 e por saldo em conta corrente, Banco Itad, no montante de R$ 179.

(@ Em 20 de setembro de 2016, a Companhia adquiriu cédula de crédito imobiliario, série Unica,
tipo fraciondria, de emissdo do REAG Riacho Imobiliario — Fundo de Investimento Imobilidrio — FlI,
correspondente a 57,46% dos créditos imobiliarios oriundos da locacdo de determinados iméveis
integrantes do ativo do referido fundo, no montante de R$ 31.464. Conforme Nota 7.2, a referida
Cédula de Crédito Imobiliario lastreou, na sequéncia, a emisséo pela Companhia de 15.000 (quinze
mil) Certificados de Recebiveis Imobiliarios Séniores, com valor nominal correspondente a R$ 16.031,
e 10 (dez) Certificados de Recebiveis Imobiliarios Junior, com valor nominal total correspondente a
R$ 4.008, todos com vencimento até 22 de setembro de 2023, sendo a primeira parcela devida em
24 de outubro de 2017.

Os créditos imobiliarios sao atualizados pela variacdo anual do IPCA/IBGE acrescido de juros de
12,00%.

(b) Em 20 de dezembro de 2016, por meio da celebracao do “Instrumento Particular de Cessao de
Créditos Imobilidrios Representados por Cédula de Crédito Imobiliario e Outras Avengas”, a
Companhia adquiriu cédulas de crédito imobiliario do REAG CEDRO - Fundo de Investimento
Imobiliario — FII créditos imobiliarios, correspondente a 33,44% dos créditos imobiliarios oriundos da
locacgédo de determinados imdveis integrantes do ativo do referido fundo, no montante de R$ 89.880.
Conforme Nota 7.2, a referida Cédula de Crédito Imobiliario lastreou, na sequéncia, a emisséo pela
Companhia de 45.000 (quarenta e cinco mil) Certificados de Recebiveis Imobiliarios, com valor
nominal total correspondente a R$ R$65.893, com vencimento até 24 de janeiro de 2024, sendo a
primeira parcela devida em 22 de fevereiro de 2017.

Os créditos imobiliarios sdo atualizados pela variacdo anual do IPCA/IBGE acrescido de juros de
9,25%.

(c) Em 27 de julho de 2017, por meio da celebracdo do “Instrumento Particular de Cesséo de
Créditos Imobiliarios Representados por Cédula de Crédito Imobiliario e Outras Avengas”, a
Companhia adquiriu cédulas de crédito imobiliario do BRAZIL PROPERTIES INVEST — Fundo de
Investimento Imobiliario — FII créditos imobiliarios, correspondente a 100% dos créditos imobiliarios
oriundos da locacéo de determinados imoveis integrantes do ativo do referido fundo, no montante de
R$24.682. Conforme Nota 7.2, a fracdo equivalente a 56,25% da referida Cédula de Crédito Imobiliario
lastreou, na sequéncia, a emisséo pela Companhia de 10.000 (dez mil) Certificados de Recebiveis
Imobiliarios, com valor nominal total correspondente a R$10.401, com vencimento até 07 de outubro
de 2022, sendo a primeira parcela devida em 07 de dezembro de 2017.

Os créditos imobiliarios sédo atualizados pela variacdo anual do IPCA/IBGE acrescido de juros de
8,50%.
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d) Em 15 de dezembro de 2017, por meio da celebragc&o do “Instrumento Particular de Cesséo
de Créditos Imobilidrios Representados por Cédula de Crédito Imobiliario e Outras Avencas”, a
Companhia adquiriu cédulas de crédito imobiliario do 1ISO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA, correspondente a 100% dos créditos imobiliarios, no montante de R$ 42.000. Conforme Nota
7.2, a referida Cédula de Crédito Imobiliario lastreou, na sequéncia, a emissao pela Companhia de
30.000 (trinta mil) Certificados de Recebiveis Imobiliarios, com valor nominal total correspondente a
R$ 31.416, com vencimento até 26 de dezembro de 2023, sendo a primeira parcela devida em 15 de
janeiro de 2019.

Os créditos imobiliarios sdo atualizados pela variagdo mensal do IPCA/IBGE acrescido de juros de
8,50%.

(e) Em 15 de dezembro de 2017, por meio da celebragcéo do “Instrumento Particular de Cesséo
de Créditos Imobiliarios Representados por Cédula de Crédito Imobiliario e Outras Avencas”, a
Companhia adquiriu cédulas de crédito imobiliario do SUCESS — FUNDO DE INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS — Fundo de Investimento Imobiliario — Fll créditos imobiliarios, correspondente a
88,89% dos créditos imobiliarios oriundos da locacdo de determinados imoveis integrantes do ativo
do referido fundo, no montante de R$ 96.000. Conforme Nota 7.2, a referida Cédula de Crédito
Imobiliario lastreou, na sequéncia, a emisséo pela Companhia de 100.000 (cem mil) Certificados de
Recebiveis Imobilidrios, com valor nominal total correspondente a R$ 65.779, com vencimento até 14
de dezembro de 2027, sendo a primeira parcela devida em 12 de janeiro de 2018.

Os créditos imobiliarios sao atualizados pela variacdo anual do IPCA/IBGE acrescido de juros de
8,00%.

Em 31 de dezembro de 2017 néo existem direitos creditérios em atraso e nao ocorreu renegociacao
dos mesmos, recompras ou retrocessdes durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2017.
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7.2. Certificados de Recebiveis Imobiliarios

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI), titulos de crédito nominativos de livre negociacéo,
representativos de promessa de pagamento em dinheiro, emitido exclusivamente por companhias
securitizadoras no mercado financeiro, com lastro nos Direitos Creditdrios Imobiliarios (DCI).

Carteiras — CRI (a)
CRI Junior
CRI Sénior
Valores a repassar
Saldos em aberto

Circulante
Nao circulante

Carteiras — CRI (b)
CRI
Valores a repassar
Saldos em aberto

Circulante
Nao circulante

Carteiras — CRI (c)
CRI
Valores a repassar
Saldos em aberto
Circulante
N&o circulante
Carteiras — CRI (d)
CRI
Valores a repassar
Saldos em aberto
Circulante
N&ao circulante
Carteiras — CRI (e)
CRI
Valores a repassar
Saldos em aberto

Circulante

31/12/2017

4.449
17.921
288
22.658

31/12/2016

4.106
16.662
166
20.934

4.027
18.631

59.987
8.538

872
20.062

68.525

17.211
51.314

10.516
90
10.606

2.164
8.442

31.579
21
31.600

6.337
25.263

66.000
1.139
67.139

7.739
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N&ao circulante 59.400 -
Saldos totais 200.528 20.934
Circulante 37.478 872
Nao circulante 163.050 20.062

(@) A Companhia realizou sua primeira operacdo de securitizacdo por meio do Termo de
Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da 22 e 32 Séries da 12 Emisséo de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da Companhia, firmado com a Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.,
em 20 de setembro de 2016. As referidas operacbes totalizam, respectivamente, R$ 16.000
(dezesseis) e 4.000 (quatro), registradas na CETIP S.A. — Mercados Organizados (“CETIP”), em 21 e
24 de outubro de 2016, com liquidagdes financeiras em 1° de novembro de 2016, com taxa de juros
na 22 série de 12% em 84 parcelas e a 32 série 6,4% em 84 parcelas. As operacdes tém vencimento
final em 22 de setembro de 2023.

(b) A Companhia realizou sua segunda emissdo por meio do Termo de Securitizagdo de Créditos
Imobiliarios da 1° Série da 12 Emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Companhia,
firmado com a Pentagono S.A. Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios, em 20 de dezembro de
2016. A referida operacgdo totaliza R$ 65.000, registradas na CETIP, com liquidac&o financeira em
04 e 10 de janeiro 2017, com taxa de juros de 9,25% em 85 meses. A operacdo tem vencimento final
em 24 de janeiro de 2024.

© A Companhia realizou sua terceira emissao por meio do Termo de Securitizagdo de Créditos
Imobiliarios da 4° Série da 12 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Companhia,
firmado com a Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda., em 27 de julho de
2017. A referida operacao totaliza R$ 10.401, registradas na CETIP, com liquidag&o financeira em
02 de agosto de 2017 e 09 de outubro 2017, com taxa de juros de 8,50% em 63 meses. A operagao
tem vencimento final em 20 de outubro de 2022.

Em 02 de agosto de 2017, foi negociada a quantidade de 5.790, no valor total de R$ 4.949. Em 09 de
outubro de 2017 foi negociada a quantidade de 687, valor total de R$ 599 e em 25 de outubro de 2017
foi negociada a quantidade de 1.649, valor total de R$ 1.441. Desta forma, encontra-se registrado na
rubrica “Outros Créditos” os CRIs ainda néo distribuidos, totalizando R$ 3.411, em contrapartida a
rubrica do passivo de Negociagéo e intermediacao de valores (Nota 6 e 10). Na data da apresentacao
das presentes DemonstracBes contdbeis ainda encontram-se disponiveis para distribuicdo no
mercado primario 1.357 CRIs, o que deverd ocorrer até 27 de julho de 2018 conforme Aditamento
datado de 23 de janeiro de 2018.

(d) A Companbhia realizou sua quarta emissao por meio do Termo de Securitizacdo de Créditos
Imobiliarios da 5° Série da 1* Emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Companhia,
firmado com a Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., em 15 de dezembro de
2017. Areferida operacdo totaliza R$ 31.416, registradas na CETIP, com liquidacdo financeira
ocorrida no més de dezembro de 2017, com taxa de juros de 8,50% em 72 meses. A operacéo tem
vencimento final em 26 de dezembro de 2023.
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Ainda em relacéo a 5% série da 12 Emissao de Certificados de Recebiveis Imobilidrios foi negociada
em 22 de dezembro de 2017 a quantidade de 7.984, no valor total de R$ 7.999. Em 27 de dezembro
de 2017 foi negociada a quantidade de 100, valor total de R$ 100.265 e em 28 de dezembro foi
negociada a quantidade de 100, valor total de R$ 100.303. Desta forma, encontra-se registrado na
rubrica “Outros Créditos” os CRIs ainda néo distribuidos, totalizando R$ 23.216, em contrapartida a
rubrica do passivo de Negociacao e intermediacéo de valores (Nota 6 e 10). Na data da apresentacao
das presentes Demonstracdes Contabeis ainda encontram-se disponiveis para distribuicdo no
mercado primario 21.816 CRIs, o que devera ocorrer até 13 de junho de 2018.

(e) A Companhia realizou sua quinta emissao por meio do Termo de Securitizacdo de Créditos
Imobiliarios da 6° Série da 12 Emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Companhia,
firmado com a Pentagono S.A. Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios, em 15 de dezembro de
2017. A referida operacao totaliza R$ 65.779, registradas na CETIP, com liquidagéo financeira em
21 de dezembro de 2017, com taxa de juros de 8,00% em 120 meses. A operagdo tem vencimento
final em 14 de dezembro de 2027.

Em 31 de dezembro de 2017, foi negociada a quantidade de 42.727, no valor total de R$ 26.000.
Desta forma, encontra-se registrado na rubrica “Outros créditos” os CRIs ainda ndo distribuidos,
totalizando R$ 39.778, em contrapartida a rubrica do passivo de Negociacdo e intermediacdo de
valores (Nota 6 e 10). Na data da apresentacdo das presentes DemonstracGes Contabeis ainda
encontram-se disponiveis para distribuicdo no mercado primario 57.273 CRIs, o0 que devera ocorrer
até 13 de junho de 2018.

7.3 Resultado das Operacdes de Securitizacao

31/12/2017 31/12/2016
Juros CCl — Série 1 5.572 -
Juros CRI — Série 1 (5.572) -
Renda s/ Aplicacao Financeira 2.476 -
Atualizacdo Valores a Repassar (2.476) -
Juros e Correcédo Monetaria - Carteira CCl — Série 2 e 3 2.820 556
Juros e Correcao Monetaria - CRI Junior — Série 2 e 3 (343) (429)
Juros e Corregao Monetéria - CRI Sénior — Série 2 e 3 (2.327) (67)
Ajuste de CRI (150) (60)
Renda s/ Aplicacao Financeira 6 -
Atualizacao Valores a Repassar (6) -
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Juros — CCIl — Série 4
Juros — CRI — Série 4

Juros — CCIl — Série 5
Juros — CRI| — Série 5

Juros — CCI — Série 6
Juros — CRI — Série 6
Renda de Aplicacdo Financeira
Atualizacdo Valores a Repassar

8. Imobilizado

297
(297)

163
(163)

222
(222)

)

Os ativos imobilizados foram avaliados pelo custo original, e depreciados pelas taxas estabelecidas
na legislagéo, e vem sendo depreciado de acordo com o previsto no CPC 27.

Instalac6es

Maquinas e Equipamentos
Moveis e Utensilios
Equipamentos e Ferramentas
Depreciacao

9. Obrigac¢des Tributérias

PIS a recolher
COFINS a recolher
IRPJ a recolher
CSL a recolher
ISS a recolher
Outros

31/12/2017 31/12/2016
53 53
32 32
198 177
6 -
(46) (16)
243 246
31/12/2017 31/12/2016
12 2
74 11
49 8
26 7
15 -
1 2
177 30
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10. Outras Obrigacbes

31/12/2017 31/12/2016

Negociacéo e Intermediacdo de valores (Nota 7.2)(*) 66.405 -
Aluguéis a pagar 103 103
Mutuo com partes relacionadas (**) 5 80
Outras contas a pagar (***) 107 58
Outros - 16
66.620 257

Outras obrigacdes vinculadas (Nota 6 (iv)) 23.992 -

(*) Consoante os Termos de securitizacdo, se ao final do periodo de distribuicdo de cada CRI, a
totalidade dos titulos ndo for colocada, os CRI’s ndo colocados no mercado serdo entregues ao
cedente em dacdo em pagamento dos direitos creditérios cedidos.

(**) Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2017, a Controladora fez aportes de recursos
totalizando R$ 1.564, dos quais R$ 500 foram utilizados para integraliza¢@o de capital (Nota 12) e o
saldo restante foi pago a valor historico.

(***) Inclui valores a reembolsar & ISO Empreendimentos Imobiliarios (série 5) referente a retencao
de impostos retidos e nao recolhidos, os quais foram regularizados em fevereiro de 2018.

11. Contingéncias

Nos exercicios findos em 2016 e 2017 n&o ha litigios ou demandas judiciais que apresentem riscos
com divulgacéo requerida, de acordo com o CPC 25.

12. Patriménio liquido

a) Capital social
Em 31 de dezembro de 2017 o capital social da Companhia, subscrito e integralizado, era de R$ 501

(2016 — R$ 1), representado por 501.000 (quinhentas e uma mil) acdes ordinéarias, (2016 — 1.000)
sem valor nominal.

b) Adiantamentos para futuro aumento de capital

No 1° semestre de 2017, a Controladora decidiu por ndo mais vincular os aportes de recursos que
vem fazendo a Companhia, para destinacao exclusiva a Aumento de Capital. Desta forma, o saldo de
Adiantamentos para futuro aumento de capital existente no momento dessa decisdo, no valor de R$
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200, foi reclassificado para o passivo circulante na rubrica “Outras Obrigacbes — Matuo com partes
relacionadas” e, posteriormente pago a Controladora.

Em 29 de dezembro de 2017, foi aprovado pela Assembleia Geral Extraordinaria o aumento de capital
de 500.000 acbes ordinéarias, totalizando R$ 500, totalmente subscritas e integralizadas pelo
controlador, com recursos de mutuos (Nota 10).

c) Reservas de Lucros e distribuicdo de dividendos

Conforme Estatuto Social da Companhia, do resultado apurado no exercicio, apds a deducéo dos
prejuizos acumulados, 5% (cinco por cento) serdo aplicados na constituicdo da reserva legal, a qual
nao excedera o importe de 20% do capital social. Do saldo, ajustado na forma do artigo 202 da Lei
das S.A., 25% (vinte e cinco por cento) serdo atribuidos ao pagamento do dividendo minimo.

Ainda conforme o Estatuto Social, atribuir-se-a a reserva para investimento, que nao excedera a 80%
(oitenta por cento) do capital social subscrito, importéncia entre 5% e 75% do lucro liquido do
exercicio, ajustado na forma do artigo 202 da Lei das S.A., com a finalidade de financiar a expanséo
das atividades da Companhia e/ou de suas empresas controladas e coligadas, inclusive através da
subscricdo de aumento de capital, ou da criacdo de novos empreendimentos.

Neste contexto, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2017, a Companhia constituiu Reserva

Legal de R$16, declarou dividendos de R$ 74 e fez a reten¢éo de lucros R$ 221 em Reserva para
investimento.

13. Receitas Liquidas

31/12/2017 31/12/2016
Receita Bruta de Servigos (*) 3.294 920
(-) Pis e Cofins sobre Servicos (153) (50)
(-) ISS sobre Servicos (72) -
Receitas Liquidas 3.069 870

(*) Em 2017, refere-se a comissao por estruturacéo de CRI's totalizando R$ 3.166 e taxa de
administracdo dos patriménios em separado totalizando R$ 128.
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14. Despesas Gerais e administrativas

31/12/2017 31/12/2016
Telefone (20) (22)
Agua e energia elétrica (209) (8)
Aluguel e condominio (*) (1.425) (335)
Manutencao e conservacao (56) (10)
Seguros - (12)
Viagens e estadias (87) -
Depreciacao (30) (16)
Servicos profissionais PJ (205) (217)
Cursos e treinamentos (27) -
Assinaturas e publica¢fes (12) (23)
Bens de pequeno valor (15) (24)
Despesa com informéatica (22) -
Impostos e taxas (72) (88)
IPTU (64) (30)
Despesas diversas (16) -
Propaganda e marketing (**) (337) 47
Reforma e decoracéao (28) (35)
Eventos (28) -
Cart6rio (35) -
Outros (27) (27)
Total (2.603) (884)

(*) O Grupo REAG mudou sua sede durante o 1° trimestre de 2017. O contrato de aluguel das novas
instalac6es esta em nome da REAG Securities, que esta assumindo integralmente a despesa com
aluguel. Para o préximo exercicio sera firmado um convénio de despesas de ocupacgao para rateio

entre as empresas do Grupo REAG.

(**) Em 2017 a Companhia assumiu todas as despesas de propaganda e marketing do Grupo REAG.
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15. Resultado financeiro

31/12/2017

Receitas Financeiras

Receita de aplicacao financeira 56
Total de receitas financeiras 56
Despesas Financeiras

Despesas bancarias (83)
IOF -
Pis e Cofins s/ Receita Financeira e Outras Receitas 3)
Juros e encargos (6)
Total das despesas financeiras (92)
Resultado Financeiro (36)

31/12/206

49

49

©®)
(37)

(1)

(43)

16. Imposto de renda e contribuicao social

A Companhia optou pelo regime tributario calculado com base no Lucro Real durante os exercicios
findos em 31 de dezembro de 2017 e de 2016, cuja reconciliacdo da taxa efetiva esta apresentada a

sequir:

Lucro liquido antes dos impostos
Adicdes / (Exclusbes)
Base de calculo ap6s ajustes permanentes e temporarios

Imposto de Renda (15%)
Imposto de renda (10%)

Contribuicdo Social (9%)
Total

17. Remuneracédo dos administradores

31/12/2017 31/12/2016

439 24

(30) (4)

409 20

60 3

16 -

36 1

112 4

Durante os exercicios ndo houve remuneracao aos diretores e administradores da Companhia.

30



REAG SECURITIES - SECURITIZADORA DE CREDITOS S.A.

Notas explicativas as demonstragdes contabeis
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2017 e de 2016

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

18. Partes relacionadas

As relacdes com partes relacionadas, tais como mutuos, despesas com ocupacdo e propaganda e
marketing (Grupo REAG), assumidas em 2017 integralmente pela Reag Securities, estdo descritas
nas Notas 10 e 14.

19. Eventos subsequentes

Em relacdo a 4° Série da 1@ Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Companhia, foi
negociada em 09 de janeiro de 2018 a quantidade de 517, no valor total de R$ 450.
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