BRAZIL REALTY — COMPANHIA SECURITIZADORA DE CREDITG IMOBILIARIOS

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS PAR O EXERCICIO
FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019

(Em reais - R$, exceto quando mencionado de furinza).

1. CONTEXTO OPERACIONAL

A Brazil Realty Companhia Securitizadora de Créditnobiliarios (Companhia) constituida
em 14 de setembro de 2004, por meio de Assembleial @e Constituicdo, registrada na
Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM) com o n° 02497 tem por atividade a aquisicéo e
securitizacdo de créditos decorrentes de operaighsanciamento imobiliario e na emisséo
e colocacdao de certificados de recebiveis imomkapodendo emitir outros titulos de crédito,
realizar negdcios e prestar servicos compativeissams atividades.

A Companhia tem como principal atividade a aqusi@cédulas de créditos imobiliarios e/ou
cédulas de créditos bancérios, e sua securitizatfawés da emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRIs) para a Cyrela “Holgli, suas coligadas e controladas.

1.1.ESTRATEGIA OPERACIONAL

A Companhia possui operacdes com emissao de cadiifs de recebiveis imobiliarios (CRI)
ocorridas em:

* 14 de junho de 2011: a colocacédo dos CRIs no memeatreu pela oferta publica de
900 CRIs nominativos e escriturais, da 12 sérid®damissdo, com valor unitario de
R$300.000, totalizando R$270.000.000. Em 2 de jutieha014, a Companhia efetuou
o resgate no montante de R$ 226.800.000 e R$4B8@DPermanecem com vencimento
em 01 de junho de 2023, restando 144 CRIs nhomosg\wescriturais;

* 21 de dezembro de 2016: a colocacéo dos CRIs nmadwbpcorreu pela oferta publica
de 30.000 CRIs nominativos e escriturais, da 1@ sér72 emissao, com valor unitario
de R$ 1.000, totalizando R$ 30.000.000 com vendionem 14 de dezembro de 2020;

e 09 de maio de 2018: a colocacdo dos CRIs no memamlveu pela oferta publica de
300.000 CRIs nominativos e escriturais, da 12 stxi82 emissao, com valor unitario
de R$ 1.000. Em 31 de dezembro de 2019, j4 havdorirgegralizadas 390.000 CRIs,
totalizando R$ 390.000.000 com vencimento em (O@nigo de 2022;

* 14 de agosto de 2018: a colocacédo dos CRIs nadearorreu pela oferta publica de
110.000 CRIs nominativos e escriturais, da 12 eéfe da 92 emissao, com valor

unitario de R$ 1.000, totalizando R$ 110.000.00@ gencimento em 16 de agosto de
2022;

e 07 de outubro de 2019: a colocacdo dos CRIs noaneracorreu pela oferta publica
de 50.000.000 CRIs nominativos e escriturais, deéfié da 10* emissao, com valor
unitario de R$ 1.000. Em 31 de dezembro de 201%ajdam sido integralizadas

18.000.000 CRIs, totalizando R$ 18.000.000 com ivesto em 12 de outubro de
2022.



Conforme definido no Termo de Securitizacdo, oss@RI12 série da 12 emissdo contardo com
garantia representada pela cesséo fiduciaria reéer@os direitos creditérios oriundos da
comercializacdo de unidades imobiliarias de empliesantos de titularidade das cedentes
fiduciantes, ou seja, da controladora Cyrela Brdzdalty S.A. Empreendimentos e
Participacfes (“Cyrela”) ou das investidas da Gyrel direitos e valores depositados pelos
compradores das unidades imobiliarias, pelas ceslditlciantes ou pela Cyrela, em contas
bancarias designadas especificamente para o remaoinde tais valores, nos termos do
contrato de cessao fiduciaria.

O célculo do indice de cobertura minimo é realizagla divisdo entre: (a) o saldo das contas
vinculadas multiplicado por fator de ponderacad de acrescido do montante de equivalente
ao saldo devedor dos direitos creditorios imobdgmultiplicado por fator de ponderacéo
equivalente a 1, e (b) o saldo devedor das obrasagarantidas na data do céalculo. O resultado
da referida divisdo devera ser igual ou superibt@o.

Os CRIs da 12 emissédo tém como lastro os créditobiliarios decorrentes de cédulas de
crédito bancario (“CCB”), os CRIs da 52 e 62 engsdém como lastro os créditos imobiliarios
decorrentes de Debéntures de emisséo da CyredaGRIs da 72 emissao tém como lastro os
créditos imobiliarios decorrentes de CCB de emisiséBlano & Plano, os CRIs da 82 emisséo
tém como lastro os créditos imobiliarios decorremte Debéntures de emissédo da Cyrela, 0s
0os CRIs da 92 emissao tém como lastro os créditisiiiarios decorrentes de CCB de emisséo
da Cury Construtora e Incorporadora S/A e os CRIB0# emissdo tém como lastro os créditos
imobiliarios decorrentes de CCB de emissao da Atitmpreendimentos Imobiliarios S.A a
Companhia instituiu 0 Regime Fiduciario sobre o&dtos Imobiliarios, nos termos do Termo
de Securitizacdo, na forma do artigo 9° da Le9/814/97, com a nomeacao da Pentagono S/A.
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios, comagente fiduciario. Os créditos
imobiliarios e a garantia objeto do Regime Fiduoi&erdo destacados do patriménio da
Companhia, e passardao a constituir patriménio el exclusivamente ao pagamento dos
CRIs e das demais obrigacdes relativas ao Regitheirio, nos termos do artigo 11 da Lei
n°. 9.514/97. Os CRIs sdo admitidos a negociac&istema CETIP 21 da Central de Custodia
e de Liquidacéo Financeira de Titulos (CETIP), sistema bovespafix da BM&FBOVESPA
S.A. — Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros.

Em 31 de dezembro de 2019, os créditos vinculaddssarie da 12, 72, 82 ,92 e 102 emissoes,
assim como da 22 série da 92 emissado de CRI peceraneadimplentes.

As despesas operacionais da Companhia estdo sersdrde custeadas pela acionista
majoritaria e controladora Cyrela.

APRESENTA(;AQ DAS DEMONSTRA(;OES FINANCEIRAS E RESUMIAS
PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS ADOTADAS
2.1. Base de apresentacéo e elaboracédo das demonsfina@esiras.

i) Declaracdo de Conformidade

As demonstracdes financeiras foram preparadasatdacom as préaticas contabeis no
Brasil.

A administracdo afirma que todas as informa¢cOevagltes proprias das informacdes
financeiras intermediarias estdo sendo evidenciadssmente ela, e que correspondem
as utilizadas por ela na sua gestao.



i) Base de apresentacao e elaboracdo das demonstinaéesiras

As demonstracdes financeiras foram preparadas @led@com as préticas contabeis
adotadas no Brasil, que compreendem as normas #& €9s pronunciamentos, as
interpretacbes e as orientagfes técnicas emitidis @omité de Pronunciamentos
Contabeis - CPC.

As demonstracgdes financeiras foram elaboradas ese o custo historico, exceto por
determinados instrumentos financeiros mensuradosvpéor justo, conforme descrito
nas praticas contébeis.

Todos os valores apresentados nas demonstracéasdiras estao expressos em reais
(R$), exceto quando indicado de outro modo.

iii) Informacdes por segmento

A Companhia atua Unica e exclusivamente no segnuengecuritizacdo de recebiveis
imobiliarios, motivo pelo qual ndo se aplica a aprgacdo das informacdes de
segmentacdo requeridas pelo pronunciamento téddRG 22 - Informacdes por
Segmento.

2.2. Julgamentos, estimativas e premissas contabeis

As estimativas e os julgamentos contabeis sdorugrtiente avaliados e baseiam-se na
experiéncia histérica e em outros fatores, incloirestpectativas de eventos futuros,
consideradas razoaveis para as circunstancias.

A preparacao das demonstracdes financeiras da Gbmapgaquer que a Administracao
faca julgamentos e estimativas e adote premissaafgtam os valores apresentados de
receitas, despesas, ativos e passivos, bem coimalgagéo de passivos contingentes,
na data-base das demonstracdes financeiras.

2.3. Resumo das principais praticas contabeis adotadas

2.3.1. Caixa e equivalentes de caixa

A Companbhia classifica nessa categoria os saldoaige e de contas bancarias de livre
movimentacao e os investimentos de curto prazaltddiquidez, que sdo prontamente
conversiveis em um montante conhecido de caixa & @gido sujeitos a um
insignificante risco de mudanca de valor, cujo w@eato seja inferior a 90 dias.

2.3.2. Titulos e Valores mobiliarios

Os titulos e valores mobiliarios podem incluir epties em certificados de depdsitos
bancarios, titulos publicos emitidos pelo Govereddtal e fundos de investimentos.



2.3.3. Apuracéo do resultado

Os custos e despesas sédo apurados e reconhecidosnfarmidade com o regime
contabil de competéncia.

2.3.4. Imposto de renda e contribuicdo social soboero

O imposto de renda e a contribuicdo social serémulealos observando os critérios
estabelecidos pela legislacdo fiscal vigente. Oostp de renda é calculado pela
aliquota regular de 15% (acrescida de adiciondl08é), e a contribuicdo social pela
aliquota de 9%, quando da existéncia de lucrostérieis. A Companhia esta sujeita a
tributac&o de lucro real.

2.3.5. Instrumentos financeiros

Os instrumentos financeiros da Companhia compreermeaixa e equivalentes de
caixa (classificados como ativo ao valor justo peio do resultado), contas a receber
e demais ativos (classificados como custo amouizadnteriormente classificados
como empréstimos e recebiveis) e fornecedoressifitasios como custo amortizado).

A Companhia realizou operacfes de cessédo de cddrcebiveis imobiliarios, para a
emissao de CRIs, emitidos conforme o pronunciam&ctico CPC 38 - Instrumentos
Financeiros: Reconhecimento e Mensuragcao, nao itgret obrigacdo contra a
Companhia, estando registrados no passivo da taddra.

2.3.6. Resultado basico e diluido por acédo

O resultado por agéo basico e diluido é calculamaneio do resultado do exercicio
atribuivel aos acionistas da Companhia, e a mathdgrada das acdes ordinarias em
circulagdo no respectivo exercicio, considerandoando aplicavel, ajustes de
desdobramento.

2.4.Normas e interpretacdes novas e revisadas ja esidicinda ndo adotadas

Embora a adocéo antecipada seja permitida, a Cdnigaéio adotou as IFRSs novas e
abaixo relacionadas:

IFRS CPC Tema Vigéncia
IFRS 17 - Contratos de Seguros 1° de janero d
2021

Uma série de novas normas serao efetivas parai@wsriniciados apos 1° de janeiro de 2021.
O Grupo néo espera nenhum impacto material nas rigragoes financeiras do Grupo no
periodo de aplicacao inicial.



CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

A Companhia possui caixa e equivalentes de caigtives a saldos bancérios disponiveis e
aplicaces financeiras de alta liquidez. Em 31leaechbro de 2019, o saldo era de R$ 10.072
(Em 31 de dezembro de 2018, o saldo era de R$U4.19

. TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
A companhia possui aplicagées em fundo de investionexclusivos administrados pelo banco

Safra e foram remunerados a uma taxa média de5P83J8 CDI. Em 31 de dezembro de 2019,
o saldo era de R$ 508.559.

. CONTAS A RECEBER

Refere-se integralmente a saldos com prestacdoedacas, decorrente de operacles
financeiras, como emissao e transacdes de titebosiszados no mercado e que seréo recebidos
futuramente (Em 31 de dezembro de 2018 o salddecR$ 15.194).

IMPOSTOS E CONTRIBUICOES A COMPENSAR

Em 31 de dezembro de 2019, o saldo era de R$ 8.9&ire-se substancialmente, a créditos
a compensar de periodos anteriores, 0 prazo ppeig& de indébito relativo a saldos
negativos de IRPJ ou CSLL, é de cinco anos contddatata final no periodo de apuracéo a
que se refere o crédito (Em 31 de dezembro de 2048do era de R$ 2.185).

FORNECEDORES

Em 31 de dezembro de 2019, o saldo era de R$ 8.168f&re-se, substancialmente, a gastos
com servicos de custddia de titulos (Em 31 de demene 2018 o saldo era de R$ 4.219).

ADIANTAMENTOS PARA FUTURO AUMENTO DE CAPITAL

Representam adiantamentos para futuro aumentgdalca tem perspectiva de ocorrerem
na primeira alteracéo contratual, apos o recebiongos$ aportes ou no prazo minimo de 120
dias, a partir do encerramento do exercicio emaggariedade tenha recebido tais recursos.
Em 31 de dezembro de 2019, o saldo era de R$ JEB681 de dezembro de 2018 o saldo
era de R$ 223.500).

REMUNERACAO DOS ADMINISTRADORES

Conforme determinado pela Assembleia Geral Ordird#i27 de abril de 2019, que elegeu os
administradores, ndo houve determinacdo de rengAweraspecifica aos mesmos. A
Companhia ndo incorreu em despesas de remunemgdadministradores até o momento.



10. PATRIMONIO LiQUIDO

a) Em 31 de dezembro de 2018, o capital social da anma estava representado por
101.279 acdes ordinarias e nominativas sem valmimad, equivalentes a R$101.279.
Na Assembleia Geral Ordinaria realizada no dia@fudho de 2019, foi deliberado a
emissdo de 513.600 acbes nominativas a $1,00 cddézdndo um aumento de
R$513.600, deste montante R$273.600 (duzentogmrtaeat trés mil e seiscentos reais)
foram integralizados mediante a capitalizacdo dalitos estruturados a titulo de
Adiantamento para Futuro Aumento de Capital (AFA@p valor residual de
R$240.000 (duzentos e quarenta mil reais) ja fordegralizados o montante total de
R$240.000 (duzentos e quarenta mil reais) O dauitaéal da companhia é representado
por 614.879 acbes ordinarias e nominativas senr valminal, equivalentes a R$
614.879 (seiscentos e quatorze mil oitocentosemee nove reais).

b) Prejuizo basico e diluido por acéo:

Memoéria de calculo do resultado por acéo

Quantidade média Prejuizo do  Prejuizo por Prejuizo por
ponderada de a¢cd periodo em acgdo basico acéo diuido

Ano em circulacao R$ emR$ em R$
2019 239.995 (306.354)  (1,27650) (1,27650)
2018 415.026 (298.964)  (0,72035) (0,72035)

11. INSTRUMENTOS FINANCEIROS

Os principais instrumentos financeiros usualmeniizados pela Companhia sdo caixa e
equivalentes de caixa, representados por saldasatias, contas a receber, representado pela
venda de prestacdo de servicos referente as emise@e CRIs, Adiantamento futuro de
aumento de capital - AFAC, representados por aaliaemtos para futuro aumento de capital e
fornecedores, representados substancialmente ptosgaeferente a servicos de custddia de
titulos.

A Companhia restringe sua exposi¢ao a riscos abtarassociados a bancos efetuando seus
depositos de conta corrente em instituicoes fineasee primeira linha.

A Companhia ndo operou com derivativos no periaddof em 31 de dezembro de 2019.
Seguem as consideracdes sobre riscos de instrusrfardnceiros:



12.

13.

Risco de estrutura de capital

Para mitigar os riscos de liquidez e a otimizacacocdsto meédio ponderado do capital, a
Companhia monitora os niveis de endividamento dedaccom os critérios definidos pela
Administracao.

Informacao sobre o valor justo dos instrumentogrfceiros

Os ativos e passivos financeiros apresentados estfsurados pelo custo amortizado e nado
apresentam diferencas significativas em relacaambmw justo.

Ativo

Os recebiveis imobiliarios, lastros das operagéeseduritizacdo sem clausula de coobrigacéo,
foram objeto de baixa quando da emissédo de sepecatess Certificados de Recebiveis
Imobiliarios - CRIs. Tais ativos estéo registradasontroladora.

Passivo

A obrigacdo referente ao CRI esta registrada ndraladora, pois a Companhia ndo é
responsavel pela liqguidacdo do passivo perantevastidores.

LUCRO BRUTO

O lucro bruto da Companhia é representado pelaagds de servicos, decorrente das
subscricdes e integralizacdes dos CRIs da 12 d@r@ e 92 emissao, tendo como devedoras
Plano & Plano Desenvolvimento Imobiliario LTDA e i@uConstrutora e Incorporadora S.A
respectivamente.

2019 2018
Receita Bruta 68.987 85.177
(-) Impostos sobre a Receita (9.830) 2.138)
(=) Receita Liquida 59.157 73.039

DESPESAS GERAIS E ADMINISTRATIVAS

As despesas gerais e administrativas da Comppot&am ser assim demonstradas:

2019 2018
Legais e Cartoriais - 7])1
Servigcos Profissionais e Contratados (76.095) (74.050)
Utiidades e Servicos (9.854) (8.835)

(85.949) (83.061)




14. RESULTADO FINANCEIRO

As despesas financeiras liquidas da Companhia pedeassim demonstradas:

2019 2018
Despesas financeiras:
Despesas bancarias (114.442) (128.723)
Outras despesas financeiras (163.844) 332.1

(278.286)  (210.855)

Receitas Financeiras:

Rendimentos de Aplicacdes Financeiras 1.817 343
Cofins/ Pis s/ Receitas Financeiras ) (84 (15)
1.733 328
Resultado Financeiro (276.553) (210.527)

15. COBERTURA DE SEGUROS

A Companhia ndo possui seguros contratados em 8ézdanbro de 2019.

16. ADOCAO DA INSTITUICAO CVM N° 600 REGIME DOS CERTIRIADOS DE
RECEBIVEIS DO AGRONEGOCIO E RECEBIVEIS IMOBILIARIQS

Em 1° de agosto de 2018 foi emitida a instrucdonativa CMV n° 600, que dispde sobre a
regulamentacdo do Certificado de Recebiveis do agocio (CRA) e Certificado de
Recebiveis Imobiliarios (CRI), apresentando mudsrsignificativas relativas as operacdes
que compde o patrimonio separado, que atribui lroedgdo das demonstracdes financeiras
individuais de cada patrimbnio separado, de acowoio as praticas contabeis aplicaveis as
companhias abertas e auditadas por auditores indepes.

Devido as modificacbes dessa instrucdo, a Compadbidou de apresentar nestas
demonstracdes financeiras a informacdo suplemedésm demonstracbes financeiras
fiduciarias, que vinham sendo apresentadas nas esfaicativas desde as demonstracoes
financeiras de 31 de dezembro de 2017 e ITR de 3@tmbro de 2018, que por sua vez serao
apresentadas de forma individualizada e entredD¥M na data em que forem colocadas a
disposi¢do do publico, o que ndo deve ultrapas3an€@ses (90 dias) do encerramento do
exercicio social de cada patriménio separado, aaohgmlas de parecer do auditor
independente

Conforme estabelecido pela Instrucdo CVM n° 608ata do encerramento do exercicio de
cada patrimonio separado, para fins de elaboragsid@monstracdes individuais, deve ser 31
de marco, 30 de junho, 30 de setembro ou 31 dendepede cada ano, dessa forma, a
Companhia determinou as seguintes datas de enesn@mo exercicio de cada patriménio

separado da securitizadora:



Série/Emissao | CRI Data de encerramento do exercicia
1/1 CRI 30/06/2019
1/7 CRI 30/06/2019
1/8 CRI 30/06/2019
1/9 CRI 30/06/2019
1/10 CRI 30/06/2020

17. EVENTOS SUBSEQUENTES

18.

Em 03 de dezembro de 2019, a Companhia recebeuepisitb bancario no valor de R$
492.990 e foi identificado que foi depositado indamente em sua conta. Esse recurso foi
alocado, na rubrica de demais contas do passisosequentemente, foi transferido em 17 de
fevereiro de 2020.

A Companhia nédo enxerga impacto econémico-finangaitencial advindo da epidemia de
COVID-19 na continuidade dos negocios e operacaeBrdzil Realty Cia Securitizadora de
Créditos Imobiliarios, ndo tendo, portanto, impatimnetario futuro

APROVACAO DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

As demonstracoes financeiras da Companhia foraovagas pelo Conselho de Administracao
em 12 de marco de 2020.

Em observancia as disposicfes da Instrucdo da Gamde Valores Mobiliarios - CVM n°
480/09, a diretoria da Companhia declarou que tiscuevisou e concordou com as
demonstracdes financeiras e com as conclusfes ssagreno relatdrio dos auditores
independentes relativas ao exercicio findo em 3dedembro de 2019.




