Gaia Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracoes financeiras
Em 31 de dezembro de 2019
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Contexto operacional

A Gaia Securitizadora S.A. ("“Companhia” ou “Securitizadora”), constituida em 01 de setembro de 2005 e
com sede na Rua do Ministro Jesuino Cardoso n° 633 - 8° andar, Vila Nova Conceicao, Sao Paulo - SP -
Brasil obteve seu registro na JUCESP em 29 de julho de 2005, para operar no mercado imobiliario
brasileiro como uma sociedade securitizadora, adquirindo recebiveis imobilidrios e do agronegdcio
oriundos de originadores como construtoras, incorporadoras, revendas e produtores rurais, emitindo e
colocando no mercado financeiro e de capitais os Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI's) e os
Certificados de Recebiveis do Agronegdcio (CRA’s) e, ainda, a realizacdo de operagdes no mercado de
derivativos visando a cobertura de riscos na sua carteira de créditos imobiliarios e do agronegécio.

A Companhia recebeu em 28 de julho de 2006 o registro, como companhia aberta, de numero 2022-2
da Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM), condigdo basica para o desenvolvimento dos negdcios.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 foram emitidos R$ 2.005.582 (dois bilhdes, cinco milhdes

quinhentos e oitenta e dois mil reais) em certificados de recebiveis imobiliarios e do agronegécio.

Data Emissao / Série Tipo Lastro Montante total
Jan/19 423/1122 Concentrado 52.500
Mar/19 42/1132 Concentrado 287.904
Mar/19 42/1142 Concentrado 28.819
Mai/19 43/111° Concentrado 19.950
Jun/19 123/12,22 e 32 Pulverizado 180.000
Jul/19 42/1192 Concentrado 153.373
Jul/19 42/120° Concentrado 76.627
Jul/19 42/1182 Concentrado 265.368
Jul/19 423/1152 Concentrado 23.101
Ago/19 15a/12 Concentrado 150.000
Ago/19 43/1162, 1172 Pulverizado 128.562
Set/19 143/12 Concentrado 90.000
Set/19 133/13, 23 32 e 42 Pulverizado 100.918
Set/19 163/12 Concentrado 30.000
Set/19 163/22 Concentrado 88.000
Out/19 43/1212 Concentrado 30.000
Out/19 43/1252 Concentrado 23474
Nov/19 423/1242 Concentrado 3.527
Dez/19 42/130° Pulverizado 18.100
Dez/19 43/1312 3 1342 Pulverizado 105.817
Dez/19 42/1282 e 1292 Concentrado 40.000
Dez/19 423/1222 Pulverizado 26.000
Dez/19 43/1232 Concentrado 83.542

2.005.582

Elaboracao e apresentacao das demonstracoes financeiras
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Gaia Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracoes financeiras

Em 31 de dezembro de 2019
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

As Demonstracdes Financeiras foram elaboradas e estdo apresentadas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, com base nas disposi¢des contidas na Lei das Sociedades por Acdes,
pronunciamentos, orientacdes e interpretacdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis -
CPC. Essas Demonstra¢des Financeiras estdao também em conformidade com as normas internacionais
de contabilidade (International Financial Reporting Standards - IFRS) emitidas pelo International
Accounting Standards Board - IASB.
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Gaia Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracoes financeiras
Em 31 de dezembro de 2019
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

A Companhia adotou todas as normas, revises de normas e interpreta¢cdes emitidas pelo CPC que
estavam em vigor em 31 de dezembro de 2019.

As demonstracdes financeiras foram aprovadas pela Administracdo da Companhia para sua emissdo no
dia 26 de fevereiro de 2020.

Resumo das principais praticas contabeis

As principais praticas contabeis aplicadas na elaboracdo das demonstracées financeiras estdo descritas
abaixo, aplicadas de modo consistente a todos os exercicios apresentados nessas demonstracdes
financeiras.

Base de mensuragio

As informagdes financeiras foram preparadas com base no custo histérico, com exce¢do dos seguintes
itens materiais reconhecidos nos balancos patrimoniais: (i) os instrumentos financeiros mensurados
custo amortizado, (ii) instrumentos financeiros mensurados a valor justo por meio do resultado (VJR), e
(iii) instrumentos financeiros mensurados a valor justo por meio de outros resultados abrangentes
(VJORA).

Moeda funcional e moeda de apresentacao

As Demonstrac¢des financeiras da Companhia sdo apresentadas em reais, que é sua moeda funcional e
de apresentacao.

Caixa e equivalentes de caixa

Inclui caixa, saldos positivos em conta movimento, fundos de investimentos e aplicacdes financeiras pos-
fixadas resgataveis a qualquer momento, com riscos insignificantes de mudanca de seu valor de
mercado e sem penalidades. As aplicagdes financeiras sdo registradas ao valor justo, considerando os
rendimentos proporcionalmente auferidos até as datas de encerramento dos exercicios.

Estimativas contabeis

A elaboragdo das demonstracOes financeiras de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil
requer que a Administracdo se utilize de premissas e julgamentos na determina¢do do valor e registro
de estimativas contabeis, que se baseiam na experiéncia histérica e expectativa de eventos futuros. A
Companhia revisa suas estimativas e premissas periodicamente em exercicio ndo superior a um ano.

Ativos financeiros

As informagdes financeiras foram preparadas com base no custo histérico, com exce¢do dos seguintes
itens reconhecidos no balanco patrimonial: (i) os instrumentos financeiros mensurados pelo custo
amortizado, (ii) instrumentos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado (VJR), e
(iii) instrumentos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado abrangente (VJORA).

Custo amortizado

15



Gaia Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracoes financeiras
Em 31 de dezembro de 2019
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Sdo os ativos mantidos dentro do modelo de negédcio cujo objetivo seja manter ativos financeiros com
o fim de receber fluxos de caixa contratuais e em termos contratuais derem origem a fluxos de caixa
que constituam, exclusivamente pagamentos de principal e juros sobre o valor do principal em aberto
(critério de "somente P&J"). O Custo amortizado é reduzido por perdas por impairment. A Receita de
Juros, ganhos e perdas cambiais e impairment sdo reconhecidos no resultado.

16



(i)

)

(9)

(h)

Gaia Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracoes financeiras
Em 31 de dezembro de 2019
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Instrumentos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado

Um ativo financeiro é mensurado ao valor justo através do resultado quando os ativos ndo atendem os
critérios de classificacdo das demais categorias anteriores ou quando no reconhecimento inicial for
designado para eliminar ou reduzir descasamento contabil. Os ativos financeiros derivativos estdo
contemplados nesta categoria. O resultado liquido, incluindo juros ou receita de dividendos, é
reconhecido no resultado.

Instrumentos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado abrangente

Um ativo financeiro é mensurado ao valor justo por meio do resultado abrangente caso ele satisfaca ao
critério de “somente P&J", ou seja, fluxos de caixa que constituam exclusivamente pagamentos de
principal e juros em aberto, e que seja mantido em um modelo de negdcios cujo o objetivo seja atingido
tanto pela obtencdo de fluxos de caixa contratuais quanto pela venda do ativo financeiro. Os
rendimentos de juros calculados utilizando o método dos juros efetivos, ganhos e perdas cambiais e
impairment sdo reconhecidos no resultado. Outros resultados liquidos sdo reconhecidos em Outros
Resultados Abrangentes.

Passivos financeiros nao derivativos

Sao reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescido de quaisquer custos de transacdo atribuiveis
na data de negociacdo na qual a Companhia se torna uma parte das disposi¢des contratuais do
instrumento. Sdo medidos pelo custo amortizado através do método dos juros efetivos e sua baixa
ocorre quando tem suas obriga¢des contratuais retiradas, canceladas ou vencidas. Os ativos e passivos
financeiros sdo compensados e o valor liquido é apresentado no balango patrimonial quando, e somente
quando, a Companhia tenha o direito legal de compensar os valores e tenha a intencédo de liquidar em
uma base liquida ou de realizar o ativo e quitar o passivo simultaneamente. A Companhia tem as contas
representativas de fornecedores e outras contas a pagar como passivos financeiros ndo derivativos.

Avaliacdao do valor recuperavel de ativos (teste de “impairment”)
Ativos financeiros

Sdo avaliados a cada data de apresentacao, para verificar se ha evidéncia objetiva de que tenha ocorrido
perda no seu valor recuperavel. A reducdo do valor recuperavel é calculada pela diferenca entre o valor
contabil e o valor presente dos futuros fluxos de caixa estimados, descontados a taxa de juros efetiva
original do ativo. As perdas sdo reconhecidas no resultado e refletidas em uma conta de provisdo contra
recebiveis. Os juros sobre o ativo que perdeu valor continuam sendo reconhecidos através da reversao
do desconto. Quando um evento subsequente indica reversao da perda de valor, a diminuicdo na perda
de valor é revertida e registrada no resultado.

Ativos nao financeiros
O valor contabil dos ativos ndo financeiros da Companhia, que ndo o imposto de renda e contribuigdo
social diferidos, é revisto a cada data de apresentacdo para apurar se ha indicacdo de perda no valor

recuperavel. Caso ocorra tal indicacdo, entdo o valor recuperavel do ativo é determinado.

Outros ativos e passivos circulantes
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Gaia Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracoes financeiras
Em 31 de dezembro de 2019
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Os demais ativos e passivos sdo demonstrados ao custo, incluindo os rendimentos e as variagbes
monetarias auferidas e, quando aplicavel, o efeito do seu ajuste para o valor justo ou de realizacdo.

Os ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando sua realizacdo ou liquidacdo é provavel
que ocorra nos proximos doze meses. Caso contrario, séo demonstrados como néo circulantes.
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Gaia Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracoes financeiras
Em 31 de dezembro de 2019
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Imobilizado

Registrado ao custo de aquisicdo, deduzido de depreciacdo e perdas de redugdo ao valor recuperavel
(impairment), quando aplicavel.

A depreciagdo é reconhecida no resultado baseando-se no método linear com relacdo a vida util
estimadas de cada parte de um item do imobilizado, ja que esse método é o que mais reflete o padrédo
de consumo de beneficios econdmicos futuros incorporados no ativo.

A vida util estimada para os exercicios correntes e comparativos sdo as seguintes:
Anos
Mbveis e utensilios 10 anos

Os métodos de depreciacdo, as vidas Uteis e os valores residuais sdo revistos a cada encerramento de
exercicio ou quando ha evidéncias de que o ativo imobilizado apresenta mudancas que possam indicar
deterioracdo ou perda, e eventuais ajustes sdo reconhecidos como mudanca de estimativas contabeis.

Ativos e passivos contingentes e obrigagoes legais

As praticas contabeis para registro e divulgacdo de ativos e passivos contingentes e obrigacdes legais
sdo apresentadas de acordo com as regras estabelecidas no CPC 25: (i) ativos contingentes sdo
reconhecidos somente quando ha garantias reais ou decisdes judiciais favoraveis, transitadas em
julgado; (ii) passivos contingentes sdo provisionados quando as perdas forem avaliadas como provaveis
e os montantes envolvidos forem mensuraveis com suficiente seguranca. Os passivos contingentes
avaliados como de perdas possiveis sdo apenas divulgados em nota explicativa e os passivos
contingentes avaliados como de perdas remotas ndo sdo provisionados e nem divulgados; e (iii)
obrigagdes legais sdo registradas independentemente da avaliagdo sobre as probabilidades de éxito dos
processos em que a Companhia questiona a inconstitucionalidade de impostos ou tributos.

Imposto de renda e contribuicao social

A provisdo para imposto de renda, quando aplicavel, é constituida com base no lucro real (tributavel) a
aliqguota de 15%, acrescida do adicional de 10% sobre o lucro tributavel que exceder a R$ 240 no
exercicio para imposto de renda e de 9% sobre o lucro tributavel para contribuigdo social sobre o lucro
liquido.

Resultado por acao

Calculado de acordo com o CPC 41, o resultado basico e diluido por agdo é obtido dividindo-se o
resultado do exercicio atribuido aos acionistas da Companhia pela média ponderada da quantidade de
acdes em circulacao.

Apuracao do resultado

A receita pela prestacdo de servicos de emissdo e administragdo dos certificados de recebiveis

imobiliarios (CRI) é reconhecida por competéncia e com base na execucdo dos servicos realizados até a
data-base do balancgo.
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Gaia Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracoes financeiras
Em 31 de dezembro de 2019
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Demonstracoes de valor adicionado

A Companhia elaborou demonstra¢des do valor adicionado (DVA), individual e consolidada, de acordo
com o pronunciamento técnico CPC 09 - Demonstracdo do Valor Adicionado, as quais sdo requeridas
pela legislagdo societaria para companhias abertas, enquanto para IFRSs representam informacao
financeira suplementar.
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Gaia Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracoes financeiras
Em 31 de dezembro de 2019
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Normas e interpretagoes emitidas e ainda nao adotadas

As alteracdes das normas existentes a seguir foram publicadas e serdo obrigatérias para exercicios
contabeis subsequentes, ou seja, a partir de 1° de janeiro de 2019. Nao houve adoc¢do antecipada dessas
normas e alteragcdes de normas por parte da Companhia.

IFRS 16 - "Operag¢des de arrendamento mercantil”: A norma requer que os arrendatarios reconhecam
passivos de arrendamento relacionados a pagamentos futuros e o ativo de direito de uso para os
contratos de arrendamento. Esta norma é efetiva para exercicios iniciando em/ou apds 1° de janeiro
de 2019. A administragdo avaliou as alteracSes introduzidas pela norma e concluiu ndo haver impactos
significativos.

IFRIC 23 - "Incerteza sobre Tratamentos de Impostos sobre o Lucro”: A norma procura esclarecer a
contabilizacdo de posi¢des fiscais que ainda ndo foram aceitas pelas autoridades fiscais. A administragdo
avaliou as alteragdes introduzidas pela norma e concluiu ndo haver impactos significativos.

N&o ha outras normas IFRS ou interpretacdes IFRIC que ainda ndo entraram em vigor que poderiam ter
impacto significativo sobre a Companbhia.

Caixa e equivalentes de caixa

2019 2018
Banco conta movimento 2473 1.497
2.473 1.497

Os titulos para negociacdo da Companhia sdo compostos por certificados de depdsitos bancarios (pds-
fixados), Fundos de Investimentos DI e Certificados de Recebiveis Imobilidrios cujo valor de custo
atualizado desses titulos é o seu valor justo.

A taxa de juros média contratada dos certificados de depodsitos bancarios é de 95% (93% em 31 de

dezembro de 2018) da taxa dos depésitos interfinanceiros - DI, cujo vencimento é para dezembro
de 2022.

Aplicacoes financeiras

2019 2018
Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI 550 680
550 680

A taxa média para os Certificados de Recebiveis Imobiliarios é de 12,5% a.a. mais a corre¢do do IPCA,
cujo vencimento é para 2025.
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Gaia Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracoes financeiras

Em 31 de dezembro de 2019

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Hierarquias de niveis - Ativos e Passivos financeiros reconhecidos a valor justo

A mensuracdo da estimativa do valor justo por nivel baseia-se na seguinte hierarquia:

Nivel 1: Precos cotados (ndo ajustados) em mercados ativos para ativos idénticos.

Nivel 2: Classificado quando se utiliza uma metodologia de fluxo de caixa descontado ou outra
metodologia para precificacdo do ativo com base em dados de mercado e quando todos esses

dados sdo observaveis no mercado aberto.

Nivel 3: Mensuracdo do valor justo sdo as derivadas de técnicas de avaliacdo que incluem entradas para
os ativos ou passivos que ndo sdo baseadas em dados observaveis de mercado (dados nao

observaveis).

A tabela a seguir apresenta hierarquia do valor justo dos “Titulos para negociacdo” mantidos pela

Companbhia:

2019 2018

Tipo de

Nivel Nivel Nivel Nivel Nivel _ .
Instrumento 1 2 3 1 2 Nivel 3
Certificados de depositos bancérios Valor justo (VJR) - 468 - - 1497 -
Fundos de investimentos - 2.005 - - -
Certificados de Recebiveis Imobiliarios Custo amortizado - 550 - - 680 -
Movimentacgao das aplicagoes financeiras

2019 2018
Saldo inicial 2.177 1.289
Aplicacdo(resgate) 508 117
Receita financeira 338 771
Saldo final 3.023 2.177

Contas a receber

E constituido substancialmente por valores a receber em funcéo da atividade de securitizacio em carater
de pagamentos e/ou adiantamentos as operagdes vinculadas ao Patrimonio Separado.

Créditos de curto prazo (a)
Partes relacionadas

Total circulante
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Gaia Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracoes financeiras
Em 31 de dezembro de 2019
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

(a) Refere-se a clientes e valores pagos pela Companhia que serdo rateados e recebidos
proporcionalmente de cada operacao de securitizacdo ativa do patriménio separado.

Impostos a recuperar

2019 2018

Imposto de renda e contribuicdo social a compensar (a) 123 264
Qutros 19 26
142 290

(@) Imposto de renda e contribuicdo social antecipados serdo compensados através dos impostos
gerados nas operacdes do exercicio subsequente.

Imobilizado

2019 2018
Taxas anuais Depreaaqca) Saldo Saldo
Descricdo depreciacao % Custo acumulada liquido liquido
Mboveis e utensilios 10 73 (52) 21 28
73 (52) 21 28

Contas a pagar
2019 2018
Contas a pagar (a) 24 16
Adiantamento de clientes 8 -
Salarios a pagar 1 1
Fornecedores - 5
33 22

(a) Refere-se a despesas a pagar com auditoria, taxas, etc. R$ 24 (31 de dezembro de 2018 R$ 16).

Obrigacodes tributarias

2019 2018
IRPJ/CSSLL a recolher 38 63
Pis e Cofins a recolher 11 18
ISS a recolher 11 18
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Gaia Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracoes financeiras
Em 31 de dezembro de 2019
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Qutros - 1

60 100

(a) Refere-se substancialmente a imposto de renda retido na fonte incidentes sobre servicos tomados
pela Companhia.

(b) Refere-se substancialmente a contribuicdes sociais retidas na fonte incidentes sobre servigos
tomados pela Companhia.

Outras obrigacdes a pagar

2019 2018
IRRF a restituir (a) 1.732 1.732
Total 1.732 1.732

(a) Referem-se ao montante a ser restituido pela Companhia do imposto de renda retido na fonte sobre
a rentabilidade das aplica¢des financeiras registradas no patrimonio separado referente as operagdes
de Certificado de Recebiveis Imobilidrios - CRls.
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Gaia Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracoes financeiras
Em 31 de dezembro de 2019
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Patriménio liquido
Capital social

Em 31 de dezembro de 2019, o capital social é de R$ 699 (R$ 699 em 2018) dividido em 699.012 acbes
ordinarias nominativas, sem valor nominal, sendo todas ja sido integralizadas.

Em 31 de dezembro de 2019 e em 31 de dezembro de 2018, o capital social era dividido da seguinte
forma:

Acoes
Acionistas % 2019 2018
Gaiasec Assessoria Financeira Ltda. 99,99% 699.011 699.011
QOutros (a) 0,01% 1 1
Capital subscrito 100% 699.012 699.012

(a) Referem-se a participacdo do sécio Jodo Paulo dos Santos Pacifico.

A reserva legal é constituida mediante a apropriagdo de, no minimo, 5% do lucro liquido apurado em
cada exercicio social nos termos do artigo 193 da Lei n° 6.404/76, até o limite de 20% do capital social.

Reservas estatutarias

O lucro liquido apés as destinagdes de dividendos minimos devera ser destinado a reserva estatutaria
para a futura distribuicdo de dividendos aos acionistas da Companbhia.

Dividendos

Aos acionistas esta assegurado, pelo estatuto social da Companhia, um dividendo minimo
correspondente a 10% do lucro liquido apurado em cada exercicio social, calculado nos termos da Lei
das Sociedades por A¢des (Lei n°® 6.404/76).

Em 31 de dezembro de 2019, houve distribuicdo de dividendos aos acionistas no valor de R$ 181 (cento
e oitenta e um mil reais) e a provisdo de dividendos minimos obrigatérios conforme estatuto social de
R$ 199 (cento e noventa e nove mil reais).

Lucro basico por agao

De acordo com as normas do Comité de Pronunciamento Contabil calculamos o lucro basico por acdo
aos acionistas, para cada exercicio social, conforme demonstrado abaixo.
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Gaia Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracoes financeiras
Em 31 de dezembro de 2019
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

2019 2018
Lucro atribuivel aos acionistas da Companhia 871 250
Média ponderada do nimero de agbes durante o exercicio 699 699
Lucro baésico e diluido (R$) 1,2461 0,3577
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Gaia Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracoes financeiras
Em 31 de dezembro de 2019
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Receita liquida de prestacido de servicos

A composicdo das receitas auferidas pela estruturagdo de operagdes de securitizagdo da Companhia em
31 de dezembro 2018 e de 2017 encontra-se demonstrada a seguir:

2019 2018
Receita bruta de prestacdo de servico 1.731 724
Tributos Indiretos (PIS, COFINS e ISS) (179) (81)
Receita liquida de prestacao de servico 1.552 643

Outras receitas operacionais

A composicdo das outras receitas operacionais refere-se exclusivamente ao valor arrecadado pela
recuperacao de custo pelo servico de banco liquidante, cobrado da Companhia pela instituicdo
financeira nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e de 2018 encontra-se demonstrada a
seguir:

2019 2018
Taxa de registro de pagamentos 256 246
Receita liquida de Prestacido de Servico 256 246

(a) Refere-se a taxa de registro de pagamentos das operagdes que incidem quando ha eventos de
pagamentos de investidor.

Despesas gerais e administrativas

2019 2018
Despesas com pessoal (233) (161)
Despesas com servicos de pessoas juridicas (a) (166) (53)
Despesas com utilidades e servicos (92) (112)
Despesas de ocupacgéo (b) (86) (65)
Associacoes (65) (34)
Despesas com anuncios e publicagdes/marketing (60) (74)
Despesas tributarias (c) (39) (443)
Taxas (14) (19)
Perdas com operacdes 17) (123)
Despesas com depreciacSes e amortizacdes @ (8)
Outras (36) (126)
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Gaia Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracoes financeiras
Em 31 de dezembro de 2019
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

(815) (1.224)

(a) refere-se substancialmente a servicos de consultoria contabil e juridica, auditoria, entre outros.
(b) refere-se substancialmente aluguel do estabelecimento e condominio.
(c) Refere-se substancialmente a IOF sobre aplicacdes financeiras.
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Gaia Securitizadora S.A.

Notas explicativas as demonstracoes financeiras
Em 31 de dezembro de 2019
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Resultado financeiro

A composicdo das receitas financeiras, auferidas exclusivamente pelas aplicacbes em certificados de
depésitos bancarios e fundos de investimentos, e das despesas financeiras para os exercicios findos em
31 de dezembro 2018 e 2017 encontram-se demonstradas a seguir:

2019 2018

Juros sobre aplicacdo financeira 338 771
Despesas financeiras (21) (23)
317 748

Imposto de renda e contribuicdo social sobre o lucro liquido

O célculo da apuragdo do imposto de renda e a contribuicdo social para os exercicios findos 31 de
dezembro de 2019, encontra-se demonstrado a seguir:

2019 2018
Descricdo
Lucro antes do imposto de renda e contribuicdo social. 1.310 413
(-) AdicOes/ exclusdes permanentes 50 137
(=) Base de calculo 1.360 550
(x) Aplicacao de aliquota do IRPJ 15% (203) (82)
(x) Aplicacao de aliquota do IRPJ 10% (114) (31
(x) Aplicacao de aliquota do CSLL 9% (122) (50)
Despesa de imposto de renda e contribuicio social (439) (163)
Aliquota efetiva 33,51% 39,47%

Partes relacionadas
Participacao acionaria

A Companhia é controlada direta da Gaia Sec Assessoria Financeira Ltda. que, em 31 de dezembro
de 2019, possui participagdo de 99,99% do seu capital.

TransacOes com partes relacionadas

A Companhia informa que hd o compartilhamento de contratos de prestagdo de servicos relativos a
29
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estruturacdo e emissdo dos certificados de recebiveis imobilidrios que sdo firmados e representados,
conjuntamente, pela Companhia e sua controladora Gaiasec Assessoria Financeira Ltda., cujas receitas
de prestacao de servicos e os seus respectivos custos sdo reconhecidos na Companhia ou em sua
controladora.

Segue abaixo as transagdes com partes relacionadas em 31 de dezembro de 2019 e 31 de dezembro
de 2018:

2019 2018

Ativo Receita Ativo Receita

(Passivo) (Despesa) (Passivo) (Despesa)

Rateio de custos (a) - (305) - (212)
Contas a pagar (b) (37) - (35) -
Contas a receber 42 - -
Total liquido 5 (305) 32) (212)

(a) refere-se substancialmente ao rateio do custo do pessoal envolvido no processo de subscricdo dos
CRI's, uma vez que a Companhia utiliza a estrutura operacional de sua controladora GaiaSec
Assessoria Financeira Ltda.

(b) em 2019, refere-se substancialmente ao rateio de custos do pessoal envolvido no processo de
subscricdo dos CRI's apurado durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 com quitagdo
prevista para até 31 de marco de 2020.

Remuneracao do pessoal-chave da administracao

A remuneracao do pessoal-chave da Administracdo, que contempla a Diretoria Executiva e o Conselho
de Administragdo da Companhia, para o exercicio de 2019, foi estabelecida em R$ 0 (R$ 0 em 31 de
dezembro de 2018) e inclui honorarios pagos mensalmente, remuneragdo anual a titulo de bonus por
desempenho, encargos sociais incidentes sobre essas verbas e beneficios equivalentes aqueles
disponibilizados para os demais funcionarios.

No que se refere a remuneragao fixa, os honorarios dos administradores foram estabelecidos na Reunido
do Conselho de Administragéo realizada 22 em marco de 2019, no montante global de R$ 12 (R$ 11 em
31 de dezembro de 2018), englobando, além da remuneracao direta, os respectivos encargos.
Gerenciamento de riscos - Instrumentos financeiros

Instrumentos financeiros

As aplicacdes financeiras da Gaia Securitizadora S.A. sdo realizadas através das aquisi¢des de Certificados
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de Depositos Bancarios - CDB pos fixados, fundos de investimento e CRI.
Instrumentos financeiros derivativos

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, a Companhia ndo efetuou transagdes
envolvendo instrumentos financeiros derivativos.
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Politica de gestao de riscos

A Companhia possui uma politica formal para gerenciamento de riscos cujo controle e gestdo é
responsabilidade da diretoria financeira, que se utiliza de instrumentos de controle através de sistemas
adequados e de profissionais capacitados na mensuragado, andlise e gestdao de riscos. Adicionalmente,
ndo sdo permitidas operagdes com instrumentos financeiros de carater especulativo.

Risco de mercado

Relacionado com a possibilidade de perda por oscilagdo de taxas, descasamento de prazos ou moedas
nas carteiras ativas e passivas acompanhadas mensalmente para direcionar estratégias para operacdes.
Para as opera¢des em andamento, o risco € minimizado pela compatibilidade entre os titulos emitidos
e os recebiveis que lhes dao lastro. No que diz respeito a atividade de tesouraria, as disponibilidades
financeiras estdo concentradas em aplicagdes de renda fixa e, quando aplicavel, tém os seus saldos
ajustados a valor de mercado.

Risco de crédito

Considerado como a possibilidade de a Companhia incorrer em perdas resultantes de problemas
financeiros com seus clientes, que os levem a ndo honrar os compromissos assumidos com a
Companhia. Para minimizar esse risco todos os créditos ofertados sdo submetidos a rigorosa analise
qualitativa, abrangendo, entre outros quesitos, a andlise histérica da pontualidade na solvéncia das
obrigagdes e a relagdo entre saldos devedores e garantias a eles relacionadas. Adicionalmente, quando
aplicavel, os créditos adquiridos estdo garantidos por coobrigacdo dos cedentes, assegurando a
integralidade do fluxo de caixa previsto mesmo na hipétese de inadimpléncia dos devedores. Quanto
ao gerenciamento dos recursos em tesouraria, este tem como parametro, entre outros, a pulverizagdo
das disponibilidades de caixa entre institui¢des financeiras com adequada classificacdo de risco.

Risco de liquidez

Considerado pela capacidade de a Companhia gerenciar os prazos de recebimento dos seus ativos em
relagdo aos pagamentos derivados das obrigagdes assumidas. Esse risco é eliminado pela
compatibilidade de prazos e fluxos de amortizacdo entre titulos emitidos e lastros adquiridos, além da
manutencdo obrigatéria de uma reserva minima de liquidez, em montante nao inferior a 2% do saldo
dos titulos emitidos.

O caixa da Companhia é investido em Certificados de Depésito Bancario (CDBs), Certificados de
Recebiveis Imobiliarios, indexados a taxas de juros e Fundo de Investimento Aberto - DI este indexado
as variagdes do CDI, portanto variagdes nas taxas de mercado podem afetar o fluxo de caixa da
Companhia. A Companhia administra sua estrutura de ativos, passivos e capital com o objetivo de buscar
otimizar sua estrutura de capital, possibilitar um retorno adequado aos acionistas e minimizar o risco de
liquidez.

Analise de sensibilidade

A Deliberagdo CVM n°. 550, de 17 de outubro de 2008 dispde que as companhias abertas devem
divulgar, em nota explicativa especifica, informacdes qualitativas e quantitativas sobre todos os seus
instrumentos financeiros, reconhecidos ou ndo como ativos ou passivos em seu balanco patrimonial.
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Os instrumentos financeiros (aplicagdes financeiras) da Companhia sdo representados por certificados
de depdsitos bancarios, certificados de recebiveis imobiliarios e fundos de investimentos e estdo
registrados pelo valor de custo, acrescidos de rendimentos ou encargos incorridos, os quais até 31 de
dezembro se aproxima dos valores de mercado. Os principais riscos atrelados as operacdes da
Companhia estao ligados a variacdo da taxa dos depdsitos interfinanceiros - DI para as suas aplicacdes
financeiras.
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A instrugdo CVM n°. 475, de 17 de dezembro de 2008, dispde sobre a apresentagdo de informacgdes
sobre instrumentos financeiros, em nota explicativa especifica, e sobre a divulgacdo do quadro
demonstrativo de andlise de sensibilidade. Com a finalidade de verificar a sensibilidade das aplicacdes
financeiras a taxa de juros média das respectivas remuneracdes, fator de risco de taxa de juros ao qual
a Companhia possuia exposicdo ativa na data base 31 de dezembro de 2019, foram definidos 3 cenarios
diferentes com base em projecdes divulgadas pelo boletim Focus, pelo Banco Central em 27 de
dezembro de 2019, definiu-se a taxa provavel para SELIC média para os proximos 12 meses de 4,50%
a.a. A partir da variacdo das taxas provaveis em cenarios de deterioracdo para o SELIC foram
determinadas as variagdes 25% para menos e 50% para menos, ou seja, recalculou-se as taxas anuais
das aplicacdes financeiras, respectivamente com o SELIC a 3,38% a.a. 2,25% a.a.

Para cada cenario, foi calculada a "receita financeira bruta”, ndo se levando em consideracdo a incidéncia
de tributos sobre os rendimentos das aplicacdes. Calculou-se a sensibilidade das aplicacdes financeiras
aos cenarios para as remuneracoes médias mensais, a partir do saldo existente em 31 de dezembro
de 2019.

Posicao Fator Cenario | Cendrioll  Cenario lll
Operacao 2019 de risco provavel 25% menos 50% menos
Aplicacdo financeira 3.023 CDI 4,50% 3,38% 2.25%
Receita projetada - - 136 102 68

Demonstracoes financeiras - fiduciario

Em 01 de agosto de 2018 a Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM) emitiu a instrucdo de n® 600 que
dispde sobre o regime dos Certificados de Recebiveis do Agronegocio (CRA's), onde foram criadas
regras especificas para as Securitizadoras que emitem este tipo de papel.

Entre o rol de regras estd a elaboracdo das demonstragdes financeiras para as operagdes que sdo
emitidas com base no artigo 9° da Lei n® 9.514/97 que permite a Emissora a instauracdo do regime
fiduciario. Todas as operacdes da Companhia possuem regime fiduciario, portanto todas as operacdes
serdo auditadas e terdo suas respectivas demonstra¢des financeiras publicadas no site da Emissora,
conforme os prazos legais estabelecidos.

Desta forma as informacdes financeiras antes publicadas nesta nota serdo publicadas no site da
Companhia para consulta dos interessados.

Cobertura de seguros (ndo auditado)

A Companhia adota a politica de contratar cobertura de seguros para riscos aos quais estaria sujeita em
montantes considerados suficientes para cobrir eventuais sinistros, considerando a de sua atividade. Os

montantes sdo considerados suficientes pela Administracdo para a cobertura dos riscos envolvidos.

As premissas de riscos adotadas, dada a sua natureza, ndo fazem parte do escopo de auditoria,
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consequentemente ndo foram examinadas pelos nossos auditores independentes.

Presidente
Jodo Paulo dos Santos Pacifico

Diretor Financeiro
Jodo Paulo dos Santos Pacifico

Responsavel Técnico

Aline Aparecida Lima de Santos
Contador - CRC 1SP301316/0-3
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