CIBRASEC COMPANHIA BRASILEIRA DE SECURITIZACAO
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CONTEXTO OPERACIONAL

A Cibrasec Companhia Brasileira de Securitizacdo (“Companhia”) ¢ uma empresa domiciliada
no Brasil, com escritorio localizado na cidade de Sao Paulo - SP, na Avenida Paulista, 1.439,
2° sobreloja.

A Companhia iniciou suas atividades em 31 de julho de 1997, e atualmente tem como
principais objetivos sociais: (a) a securitizacdo de créditos oriundos de operacdes imobilidrias e
de operacdes do agronegdcio, assim compreendida a compra, venda e prestagdo de garantias
em créditos imobilidrios e em direitos creditdrios do agronegdcio; (b) a prestacdo de servigcos
relacionados a operagdes no mercado secundario de créditos oriundos de operacoes
imobilidrias e de direitos creditérios oriundos de operacdes do agronegdcio; (c) a emissdo e
colocagdo, no mercado financeiro, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios — CRIs —
Certificados de Recebiveis do Agronegécio — CRAs — e de outros titulos de crédito; (d) a
realizacdo de negocios e prestacao de servicos compativeis com as suas atividades. Suportado
pelos instrumentos de governanca corporativa instituidos para a Companhia, ndo € identificada
a figura de institui¢do controladora dentre seus acionistas.

As demonstracdes financeiras individuais e consolidadas da Companhia, relativas ao exercicio
findo em 31 de dezembro de 2018, abrangem a Companhia, suas controladas e o fundo
Cibrasec Crédito Imobiliario Fundo de Investimento Imobiliario.

e (Cibrasec Administradora de Recursos L.tda., cujo objeto social se constitui pela: (a)a
administracao da carteira de titulos e valores mobilidrios, fundos de investimentos ou outros
ativos, proprios ou de terceiros, de pessoas fisicas ou juridicas, no Brasil ou no exterior; e
(b)a prestacdo de servicos em geral referentes a administracio dos ativos acima
mencionados.

e (Cibrasec Servigos Financeiros Ltda., cujo objeto social se constitui pela: (a) a prestacdo de
servicos especializados de apoio administrativo relacionado ao setor de crédito imobilidrio,
originados por institui¢des financeiras ou empreendedores do mercado imobilidrio em geral,
em especial auditoria de carteiras, administracdo de créditos; e (b) monitoramento de titulos
e valores mobilidrios a eles relacionados.

e (Cibrasec Crédito Imobilidrio Fundo de Investimento Imobilidrio constituido sob a forma de

condominio fechado, com prazo de vencimento indeterminado, do qual as 4.615 cotas
subordinadas emitidas e que foram adquiridas pela Companhia, estdo sujeitas a remuneracao
mensal pela variacdo do IGP-M adicionados da remuneracdo que exceder ao percentual de
7% atribuido a cota sénior, depois de deduzidas as despesas e eventuais perdas incorridas
pelo fundo. As demonstragdes financeiras desse fundo foram consolidadas as demonstragdes
financeiras da Companhia em decorréncia do resultado da analise de retengdo de riscos e
beneficios necessdria a avaliacdo das implicacdes da participacdo da Cibrasec. O resultado
dessa andlise apontou a existéncia de retencdo significativa de riscos e beneficios,
especialmente pelo indice de perda esperado frente ao nivel de subordinacao oferecido.
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BASE DE PREPARACAO

Declaracio de conformidade (com relacdo as normas IFRSs e as normas do CPC)

As demonstracdes financeiras individuais da Controladora foram preparadas conforme as
praticas contdbeis adotadas no Brasil emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contédbeis
(CPCQ). Pelo fato de que as préticas contdbeis adotadas no Brasil aplicadas nas demonstracdes
financeiras individuais, a partir de 2014, ndo diferem do IFRS aplicdvel as demonstracdes
financeiras separadas, uma vez que ele passou a permitir a aplicacdo do método de equivaléncia
patrimonial em controladas, coligadas e joint ventures nas demonstracdes separadas, elas
também estdio em conformidade com as normas internacionais de relatério financeiro
International Financial Reporting Standards (IFRS), emitidas pelo International Accounting
Standards (IASB). Essas demonstragdes financeiras individuais sdo divulgadas em conjunto
com as demonstracdes financeiras consolidadas.

As demonstracdes financeiras consolidadas foram preparadas e estdo sendo apresentadas
conforme as praticas contdbeis adotadas no Brasil, incluindo os pronunciamentos emitidos pelo
Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) e conforme as normas internacionais de relatorio
financeiro (International Financial Reporting Standards (IFRS), emitidas pelo International
Accounting Standards (IASB)).

A emissao das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas foi autorizada pela
Diretoria em 20 de fevereiro de 2019.

a) Base de mensuragdo - As demonstragdes financeiras individuais e consolidadas foram
preparadas com base no custo histérico, com excecdo dos instrumentos financeiros
mensurados pelo valor justo por meio do resultado.

b) Moeda funcional e moeda de apresentacdo - Estas demonstrac¢des financeiras individuais e
consolidadas sdo apresentadas em Real (R$), que é a moeda funcional da Companhia.
Todas as informacdes financeiras apresentadas foram arredondadas para a unidade de
milhar mais préxima, exceto quando indicado de outra forma.

¢) Uso de estimativas e julgamentos - A preparacdo das demonstracdes financeiras individuais
e consolidadas de acordo com as normas CPC e as normas IFRSs exige que a
Administragdo faca julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicacdo de
politicas contdbeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas e despesas. Os
resultados efetivos podem divergir dessas estimativas.

As estimativas e premissas, quando necessdrias, sdo revistas de maneira continua.
Revisdes com relagdo a estimativas contdbeis sdo reconhecidas no periodo em que as
estimativas sao revisadas.
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3. PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS

As préticas contdbeis descritas abaixo tém sido aplicadas de maneira consistente a todos os

periodos apresentados nessas demonstracdes financeiras individuais e consolidadas.

a) Base de consolidacao

As informagdes contdbeis das controladoras, das suas controladas e do fundo de
investimento imobilidrio, no qual a Companhia € titular da totalidade das cotas
subordinadas emitidas, estdo incluidas nas demonstra¢des financeiras consolidadas a partir
da data em que o controle se inicia ou, no caso de fundos de investimento, quando a
avaliacdo quanto a retencdo de riscos e beneficios indique a necessidade de consolidagao,
até a data em que o controle deixa de existir ou a retencdo de riscos e beneficios deixe de
ser significativa. Nao existem empresas coligadas ou controladas cujo controle seja

compartilhado com outras empresas.

Nome Participacdo

CIBRASEC Administradora de Recursos Ltda.

CIBRASEC Servicos Financeiros Ltda.

CIBRASEC Crédito Imobilidrio Fundo de Investimento Imobilidrio
Participacdo % sobre cotas totais emitidas pelo fundo

99,99%
99,99%

Participacdo % sobre cotas subordinadas emitidas pelo fundo 100,00%

Nas demonstracoes financeiras individuais da controladora, as informacdes financeiras de

controladas sdo reconhecidas através do método de equivaléncia patrimonial.
TransacOes eliminadas na consolidacdo

Saldos e transagdes intragrupo, bem como quaisquer receitas ou despesas derivadas de
transagcdes intragrupo, sao eliminados na preparacdo das demonstragdes financeiras
consolidadas. Ganhos ndo realizados oriundos de transacdes com companhias investidas
registrados por equivaléncia patrimonial sdo eliminados contra o investimento na propor¢ao
da participacio da Companhia na companhia investida. Prejuizos ndo realizados sdo
eliminados da mesma maneira como sao eliminados os ganhos nao realizados, mas somente

até o ponto em que ndo haja evidéncia de perda por redugdo ao valor recuperavel.

b) Moeda estrangeira

No atual contexto operacional, a Companhia ndo tem transac¢des referenciadas em moeda

estrangeira.

c) Caixa e equivalentes de caixa

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

datas de encerramento dos periodos.
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d) Instrumentos financeiros

d.1)

d.2)

Ativos financeiros nio derivativos

A Companhia tem os seguintes ativos financeiros ndo derivativos: (1) ativos
financeiros registrados pelo valor justo por meio do resultado e (ii) empréstimos e
recebiveis. A Companhia baixa um ativo financeiro quando tem seus direitos
contratuais retirados, cancelados ou vencidos.

Ativos financeiros registrados pelo valor justo por meio do resultado (VIR)

De acordo com CPC48 e em conformidade com o IRFS 9, o ativo financeiro é
classificado pelo valor justo por meio do resultado pela Companhia, de acordo com a
gestdo de riscos documentada e a estratégia de investimentos. Os custos da transagdo,
apods o reconhecimento inicial, sdo reconhecidos no resultado como incorridos. Ativos
financeiros registrados pelo valor justo por meio do resultado sdo medidos pelo valor
justo, e as mudancas desses ativos s@o reconhecidas no resultado dos periodos.

Empréstimos e recebiveis

Empréstimos e recebiveis s@o ativos financeiros com pagamentos fixos ou calculdveis
que ndo sdo cotados no mercado ativo. Tais ativos sdo reconhecidos inicialmente pelo
valor justo acrescido de quaisquer custos de transacdo atribuiveis. Apds o
reconhecimento inicial, os empréstimos e recebiveis sdo medidos pelo custo
amortizado através do método dos juros efetivos, decrescidos de qualquer perda por
reducgdo ao valor recuperavel.

Passivos financeiros nao derivativos

Sao reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescido de quaisquer custos de
transac¢do atribuiveis na data de negociacao na qual a Companhia se torna uma parte
das disposi¢des contratuais do instrumento. Sao medidos pelo custo amortizado
através do método dos juros efetivos e sua baixa ocorre quando tem suas obrigagdes
contratuais retiradas, canceladas ou vencidas.

A Companhia tem as contas de fornecedores e outras contas a pagar como passivos
financeiros ndo derivativos.

e) Capital social

Acdes ordindrias e acOes preferenciais

Acdes ordindrias e agdes preferenciais sao classificadas como patrimdnio liquido. Custos
adicionais diretamente atribuiveis a emissdo de acOes e opcdes de acdes - quando for o
caso - sdo reconhecidos como dedugdo do patriménio liquido, liquido de quaisquer efeitos
tributdrios.

f) Imobilizado
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Reconhecimento e mensuracio

Sao mensurados pelo custo histérico de aquisi¢do que inclui gastos que sdo diretamente
atribuiveis a aquisicdo de um ativo, deduzido de depreciagdo acumulada e perdas de

reducgdo ao valor recuperdvel (‘“impairment”) acumuladas.

Depreciacao

A depreciagdo € calculada sobre o valor deprecidvel, que é o custo de um ativo, ou outro

valor substituto do custo, deduzido do valor residual.

A depreciagdo € reconhecida no resultado baseando-se no método linear com relagdo as

vidas uteis estimadas de cada imobilizado.

As vidas uteis estimadas para os periodos correntes € comparativos sao:

Iméveis em uso — edificacdes 25 anos

Modveis e utensilios

Equipamentos de comunica¢do
Sistemas de processamento de dados
Sistemas de transporte

Outros componentes

Os métodos de depreciacdo, as vidas tteis e os valores residuais sdao revistos a cada
encerramento de exercicio financeiro e eventuais ajustes sdo reconhecidos como mudanca

de estimativas contdbeis.
g) Reducio ao valor recuperavel (“impairment”).

Ativos financeiros

Sdo avaliados a cada data de apresentacdo, para verificar se ha evidéncia objetiva de que

tenha ocorrido perda no seu valor recuperavel.

A reducdo do valor recuperével € calculada pela diferenga entre o valor contébil 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 provisao
contra recebiveis. Os juros sobre o ativo que perdeu valor continuam sendo reconhecidos
através da reversdo do desconto. Quando um evento subsequente indica reversdo da perda

de valor, a diminuicdo na perda de valor € revertida e registrada no resultado.

Ativos nao financeiros

O valor contébil dos ativos nao financeiros da Companhia, que nao o imposto de renda e
contribuicao social diferidos, € revisto a cada data de apresentagdo para apurar se ha
indicagdo de perda no valor recuperdvel. Caso ocorra tal indicacdo, entdo o valor

recuperdvel do ativo é determinado.

h) Beneficios a empregados

15
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Obrigagdes de beneficios de curto prazo a empregados sdo mensuradas em uma base nao
descontada e sdo incorridas como despesas conforme o servico relacionado seja prestado. A

Companhia nio oferece beneficios de longo prazo a empregados.

O passivo € reconhecido pelo valor esperado a ser pago sob os planos de bonificagcdo em
dinheiro ou participag¢do nos lucros de curto prazo se a Companhia tem uma obrigagao legal

ou construtiva de pagar em fun¢do de servigo prestado pelo empregado.

1) Provisoes

Uma provisao € reconhecida, em funcdo de um evento passado, se a Companhia tem uma
obrigacdo legal ou construtiva que possa ser estimada de maneira confidvel, e é provével

que um recurso econdmico seja exigido para liquidar a obrigagao.

O reconhecimento, a mensuragdo e a divulgacdo dos ativos e passivos contingentes e das
obrigacdes legais sdo efetuados de acordo com os critérios definidos no CPC 25 -

Provisdes, Passivos Contingentes e Ativos Contingentes, da seguinte forma:

Ativos contingentes

Nao sdo reconhecidos nas demonstracdes financeiras, exceto quando da existéncia de
evidéncias que propiciem a garantia de sua realizacdo, sobre as quais ndo cabe mais

nenhum recurso.

Provisdes para risco

Sdo avaliados por assessores juridicos e pela Administracdo, levando em conta a
probabilidade de perda de uma agdo judicial ou administrativa que possa gerar uma saida de
recursos que seja mensurdvel com suficiente seguranca. Sao constituidas provisdes para os
processos classificados como perdas provaveis pelos assessores juridicos e divulgados em

notas explicativas.

Passivos contingentes

Sado incertos e dependem de eventos futuros para determinar se existe probabilidade de
saida de recursos. Passivos dessa natureza nao sdo provisionados, mas divulgados se
classificados como perda possivel; e ndo provisionados, nem divulgados, se classificados

como perda remota.

j) Resultado

Receita operacional

A receita operacional da Companhia é formada pelo montante de juros, desdgios/agios e
atualizacdo monetdria auferidas nas carteiras de recebiveis imobilidrios, pelo resultado
gerado em operagdes sujeitas ao regime fiducidrio e pelo resultado auferido nos

investimentos em titulos e valores mobiliarios.

16



CIBRASEC COMPANHIA BRASILEIRA DE SECURITIZACAO

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRA(;OES FINANCEIRAS PARA O EXERCICIO
FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 E 2017.
(Em milhares de reais - R$)

17

k)

Essas receitas sdo medidas pelo valor justo e sdo reconhecidas, na Companhia, quando
existe evidéncia convincente: (i) de que os riscos e beneficios mais significativos inerentes
a titularidade dos créditos foram transferidos para os investidores; (ii) de que € provavel
que os beneficios econdmicos financeiros fluirdo para a entidade; (iii) de que os custos
associados e os riscos de possiveis cancelamentos de operacdes puderem ser mensurados de
maneira confidvel; e (iv) de que o valor da receita operacional possa ser mensurada de
maneira confidvel.

O momento correto da transferéncia de riscos e beneficios varia dependendo das condicoes
individuais das operagdes contratadas e/ou dos respectivos Certificados de Recebiveis
Imobilidrios e do Agronegdcio para os quais oferecem lastro. Em condicdes normais, a
transferéncia se dd na emissdo dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios e do
Agronegdcio para os quais a Companhia ndo oferece qualquer garantia de retorno aos
investidores. Nessa oportunidade, exceto pelas receitas operacionais que ainda serdo
auferidas pela Companhia ao longo do prazo da operagdo, as receitas ja auferidas sao
reconhecidas e o respectivo caixa transferido.

Resultado auferido nos investimentos em titulos e valores mobilidrios (receitas financeiras
e despesas financeiras)

As receitas financeiras abrangem receitas de juros sobre fundos investidos e variagdes no
valor justo de ativos financeiros mensurados pelo valor justo por meio do resultado. A
receita de juros € reconhecida no resultado, através do método dos juros efetivos. As
distribuicdes recebidas de investidas registradas por equivaléncia patrimonial reduzem o
valor do investimento nas demonstra¢des financeiras individuais.

Quando aplicdvel, as despesas financeiras abrangem despesas com juros sobre
empréstimos, liquidas do desconto a valor presente das provisdes, variagdes no valor justo
de ativos financeiros mensurados pelo valor justo por meio do resultado, perdas por
redugdo ao valor recuperdvel (“impairment”) reconhecidas nos ativos financeiros.

Despesa

A despesa operacional da Companhia é formada pelo montante de juros, dgios/desdgios e
atualizacdo monetdria apuradas nos Certificados de Recebiveis Imobilidrios e do
Agronegécio emitidos, bem como demais despesas vinculadas diretamente a emissdo
desses certificados.

Essas despesas sdao reconhecidas na Companhia quando existe evidéncia convincente: (i) de
que os riscos e beneficios mais significativos inerentes a titularidade dos créditos foram
transferidos para os investidores; (i) de que os custos associados e os riscos de possiveis
cancelamentos de emissdes puderem ser mensurados de maneira confidvel; e (iii) de que o
valor da despesa operacional possa ser mensurado de maneira confidvel.

Caso seja provavel que ganhos adicionais serdo oferecidos aos investidores e o valor possa
ser mensurado de maneira confidvel, o ganho é reconhecido como uma elevagdo da despesa
operacional conforme as demais despesas vinculadas as emissdes sejam reconhecidas.
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1) Imposto de renda e contribui¢do social

O Imposto de renda e a contribui¢do social e diferido sdo calculados com base nas aliquotas
de 15%, acrescida do adicional de 10% sobre o lucro tributdvel que exceder a R$240 no
ano para imposto de renda e de 9% sobre o lucro tributdvel para contribui¢@o social sobre o
lucro liquido. Consideram ainda a limitacdo de 30% do lucro real para a compensacao de

prejuizos fiscais e base negativa de contribuicdo social.

O ativo de imposto de renda e contribuicao social diferido € reconhecido por perdas fiscais,
créditos fiscais e diferencas tempordrias, quando € provavel que lucros futuros sujeitos a

tributacao estardo disponiveis e contra os quais serao utilizados.

Ativos de imposto de renda e contribui¢do social diferidos sdo revisados a cada data de

relatdrio e serdao reduzidos na medida em que sua realiza¢do ndo seja mais provavel.

m) Informagdo por segmento

Em 31 de julho de 2009, a CVM, emitiu a Deliberagao n°® 582, que aprovou o CPC 22 —
Informacdes por Segmento que é equivalente ao IFRS 8 — Segmentos Operacionais. O CPC
22 € mandatorio para as demonstragdes contdbeis cujos exercicios se encerram a partir do
exercicio findo em 31 de dezembro de 2010. O CPC 22 requer que os segmentos
operacionais sejam identificados com base nos relatérios internos sobre os componentes da
entidade que sejam regularmente revisados pelo mais alto tomador de decisdes, com o

objetivo de alocar recursos aos segmentos, bem como avaliar suas performances.

A Administracdo efetuou a andlise mencionada anteriormente e concluiu que a Companhia
opera com um unico segmento (securitizacdo de recebiveis imobilidrios e do agronegdcio) e

por isso considera que nenhuma divulgac¢do adicional por segmento seja necessdria.

n) Demonstracdes de valor adicionado

A Companhia elaborou demonstracdes do valor adicionado (DVA), individual e
consolidada, de acordo com o pronunciamento técnico CPC 09 - Demonstracdo do Valor
Adicionado, as quais sdo requeridas pela legislacdo societdria para companhias abertas,

enquanto para IFRS representam informagao financeira suplementar.
0) Novas normas e interpretagdes

0.1) CPC 48 / IFRS 9 — Instrumentos Financeiros

A Comissdo de Valores Mobilidrios, através da Deliberagaio CVM n° 763, datada de 22
em dezembro de 2016, aprovou e tornou obrigatéria a aplicacdo do Pronunciamento
Técnico CPC 48, emitido pelo Comité de Pronunciamentos Contédbeis — CPC, que trata
dos requerimentos para reconhecimento e mensuracdo de instrumentos financeiros, com

aplicagdo a partir de 1° de janeiro de 2018.

Em decorréncia dessa nova liberacdo, a Companhia avaliou seus investimentos e, em
especial a valorizagdo de mercado, decorrente das 4.615 cotas subordinadas do fundo

18
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CIBRASEC Crédito Imobilidrio Fundo de Investimento Imobilidrio, que passou a ser
reconhecida no resultado ante o registro no patrimonio liquido até 31 de dezembro de
2017.

O resultado das andlises da administracdo, pelo exposto nos pardgrafos acima, apresentou
um saldo de R$ 243, lancado a titulo de lucros ou prejuizos acumulados no exercicio de
2017, os quais, apés a constituicio da Reserva Legal, foram apresentados na data do
balanco como lucros a distribuir.

0.2) CPC 47 / IFRS 15 — Receita de Contrato com Cliente

A Comissao de Valores Mobilidrios, através da Deliberacio CVM n° 762, datada de 22 de
dezembro de 2016, aprovou e tornou obrigatdria a aplicacdo do Pronunciamento Técnico
CPC 47, emitido pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis — CPC, correlacionado as
Normas Internacionais de Contabilidade — IFRS 15, que trata de receita de contrato com
cliente, com aplicagdo a partir de 1° de janeiro de 2018.

A Companhia informa que a conclusdao das anédlises voltadas a avaliacdo dos potenciais
impactos da ado¢do do CPC 47 nas suas informagdes contdbeis ndo apontou para a
ocorréncia de impactos relevantes com a adogao desse CPC.

CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

Controladora Consolidado

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

Bancos conta movimento 21 64 44 68
Fundos de investimento (a) 14.747 24.087 19.781 28.992
Certificados de Depésito Bancdrio - CDBs (b) 3.510 2.688 3.516 2.796
Certificados de Recebiveis Imobilidrios 215 332 215 332
Total 18.493 27.171 23.556 32.188

(a)

(b)

A metodologia de apuragdo dos valores das cotas relativas as aplicacdes em fundos de investimento ji considera o seu
ajuste a valor de mercado, fato que implica um valor contabil equivalente.

Os saldos relativos as aplicagdes financeiras de renda fixa tém suas rentabilidades apuradas diariamente com base na
variagdo do CDI, fazendo com que o seu valor contébil seja equivalente ao de mercado.

As aplicagdes financeiras em fundos de investimento ndo exclusivos, CDB e em operagdes
compromissadas tem como caracteristica a possibilidade de liquida¢do ou resgate a qualquer
momento, sem que sejam aplicadas quaisquer penalidades.

ATIVOS FINANCEIROS - VALOR JUSTO POR MEIO DO RESULTADO (VIJR)

Controladora Consolidado

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

Cotas de Fundo Investimento Imobilidrio (a) 80 946 - -
CRI - Lastro de Fundo de Investimento Imobilidrio (b) - - 6.148 9.706
Marcagdo a mercado FII (c) 1.349 (502) 1.349 (502)
Total 1.429 445 7.497 9.204
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(a) As 4.615 cotas subordinadas do fundo CIBRASEC Crédito Imobilidrio Fundo de Investimento Imobilidrio, constituido
sob a forma de condominio fechado, adquiridas pela CIBRASEC sdo remuneradas mensalmente pela variacdo do IGP-M
adicionado da remuneracdo que exceder o percentual de 7% atribuido & cota sénior, depois de deduzidas as despesas e
perdas ocorridas no fundo. O prazo de vencimento desse fundo € indeterminado.

(b) Em decorréncia do resultado da andlise de retencdo de riscos e beneficios necessdria a avaliacdo da participagdo da
CIBRASEC no fundo CIBRASEC Crédito Imobilidrio Fundo de Investimento Imobilidrio, considerou-se a existéncia de
retencdo significativa de riscos e beneficios, especialmente pelo indice de perda esperado frente ao nivel de subordinagio
oferecido. Por esse motivo, as demonstra¢des financeiras do fundo foram consolidadas nas demonstra¢des financeiras da
Companbhia.

(¢) A marcagdo a mercado desse investimento compreende em calcular o valor de mercado, utilizando informagdes extraidas
do mercado financeiro e consideram a variagdo de IGP-M e pré-pagamentos. A diferenca entre o investimento a valor
presente e o cdlculo do valor de mercado ¢ apresentado como ajuste a valor de mercado e contabilizado no resultado.

OPERACOES DE CREDITO - RECEBIVEIS IMOBILIARIOS

Representam valores de operagdes de aquisi¢ao de recebiveis imobilidrios, efetuadas de acordo
com a Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, que dispde sobre o Sistema de Financiamento
Imobilidrio. Essas operacdes t€m condi¢des de realizacdo contratualmente estabelecidas e,
dessa forma, caracterizam-se como empréstimos e recebiveis. Esse fato implica apresentacdo
dos seus saldos a valor presente apurado pela taxa contratada.

Os recebiveis vinculados ao regime fiducidrio constituem o lastro de CRIs e CRAs emitidos
nesse regime. Pela fiducia, tais créditos ficam excluidos do patrimdénio comum da Companhia,
passando a constituir direitos patrimoniais separados, com o propdsito especifico e exclusivo
de responder pela realizacdao dos direitos dos investidores, exceto os com regime fiducidrio
com coobrigacdo. A segregacdo em prazos sobre a realizac@o desses ativos estd mencionada na
nota explicativa n° 15.

Esses recebiveis t€ém a seguinte composi¢ao:

i) Recebiveis em curso normal 31/12/2018
Com regime
Em Com regime fiducidrio e
carteira fiducidrio e Subtotal sem
propria coobrigacio CIBRASEC coobrigacdo Total
Saldo de operagdes de crédito de recebiveis imobilidrios 8.183 155 8.338 23.324.112  23.332.450
Ajuste a valor presente - - - (629.208) (629.208)
Seguro de crédito (a) (1.306) - (1.306) - (1.306)
Saldo liquido 6.877 155 7.032 22.694,904 22.701.936
Total de contratos ativos 122 4 126 81.263 81.839
Média por contratos ativos 56 39 56 282 338
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31/12/2017
Com regime
Em Com regime fiducidrio e
carteira fiducidrio e Subtotal sem
prépria coobrigacio CIBRASEC coobrigacio Total
Saldo de operagdes de crédito de recebiveis imobilidrios 10.692 413 11.105 24.538.986 24.550.091
Ajuste a valor presente - - - (735.614) (735.614)
Seguro de crédito (a) (1.950) - (1.950) - (1.950)
Saldo liquido 8.742 _413 9.155 23.803.372 23.812.527
Total de contratos ativos 308 7 315 88.538 88.853
Média por contratos ativos 28 59 29 269 298

ii) Recebiveis em liquidacdo

Controladora e Consolidado

31/12/2017 Adicoes/Baixas 31/12/2018
Créditos em liquidacdo (b) 7.832 - 7.832
(-) Provisdo para perdas (7.832) - (7.832)
Total - - - _—
(a) A Companhia estd sujeita a processos de natureza civel movidos por mutudrios, com o objetivo de pleitear a revisdo de

(b)

cldusulas existentes nos contratos de financiamento imobilidrio ou, movidos por ela prépria, com o objetivo de recuperar
as garantias constituidas e integrantes de operagdes de aquisicdo de recebiveis imobilidrios realizadas. Para esses
processos, a Companhia, ao término da vigéncia do seguro de crédito contratado, recebeu da companhia seguradora, uma
importincia para fazer face as perdas estimadas a época que, em 31 de dezembro de 2018, representava R$ 1.306 (R$
1.950 em 31 de dezembro de 2017). Este seguro de crédito é considerado como uma provisdo e se encontra registrado a
crédito na rubrica recebiveis imobilidrios sem regime fiducidrio, vinculado ao ativo subjacente. Como resultado do
processo de acompanhamento dos riscos inerentes a essas agdes, a Companhia considerou o montante repassado pela
companhia seguradora como suficiente para a cobertura de eventuais perdas nos saldos dos contratos de financiamento
imobilidrio objeto dos citados processos judiciais. Em funcdo da natureza dessas revisdes contratuais pleiteadas
judicialmente, esses eventos ndo foram tratados como passivos contingentes.

A Companhia efetuou andlise sobre a carteira de crédito a fim de identificar operacdes com indicios de impairment
conforme metodologia descrita na nota 3g. Ao final da andlise a Companhia ndo identificou evidéncia objetiva de que
tenha ocorrido perda no valor recuperdvel das carteiras de crédito, exceto pela parcela da carteira que estd em liquidag@o.
Para essa operagdo, a Companhia constituiu provisdes para possiveis perdas no montante de R$7.832 que correspondem a
provisdo para perdas em créditos em liquidag¢do vinculados a recebiveis garantidos por debéntures nido honradas pelo
devedor (provisdo pela totalidade da perda).

Todas as operagdes de securitizagdo foram firmadas com institui¢cOes financeiras, sociedades
de crédito imobilidrio, associacdo de poupanca e empréstimos (repassadores) e incorporadoras,
com garantia hipotecdria ou alienacao fiducidria.

Saldo de operacoes com regime fiducidrio pleno

Em decorréncia do processo de adaptacdo das demonstra¢des financeiras da Companhia as
novas normas contdbeis brasileiras, as operagdes sujeitas ao regime fiducidrio que ndo contam
com coobrigagdo da Companhia foram apartadas das suas informacdes financeiras. Como
resultado desse processo de segregacdo poderdo ser observadas diferencas entre os saldos de
contas patrimoniais ativas e passivas vinculados as operagdes apartadas.
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Essas diferencas sdo registradas sob a rubrica “saldo de operacdes com regime fiducidrio
pleno” e representam potenciais resultados residuais existentes na liquidacao dessas operacoes,
caso essas viessem a ocorrer na data do levantamento das informacdes financeiras, sem que
representem qualquer responsabilidade da Securitizadora em garantir o retorno esperado pelos
investidores. Desta forma, representam diferencas entre ativos e passivos vinculados ao regime
fiducidrio que seguem as determinagdes legais no que se refere a impactos na Securitizadora.
Em complemento, apontam uma situag@o estatica na data do balanco, a partir da qual, parcela
desse valor poderd ser consumida ao longo da operacdo para cumprimento das obriga¢des junto
aos investidores dos CRIs e CRAs.

Em 31 de dezembro de 2018, o saldo de operagdes com regime fiduciario pleno é de R$32.144,
(R$31.492 em 31 de dezembro de 2017).

Saldo de operacoes com regime fiducidrio pleno e coobrigacio da Companhia

Além dos saldos dos recebiveis em carteira propria, a Companhia carrega o risco de operagdes
com regime fiducidrio pleno e que contam com a coobrigacdo pela plena liquidacdo dos
recebiveis.

Em cumprimento ao CPC 48 que também trata da verificacdo de existéncia de perdas
esperadas na realizacdo de seus instrumentos financeiros, a Administracdo avaliou e
reconheceu que a expectativa de perda total na data do balan¢o, de forma a manter o equilibrio
do regime fiducidrio em relacao 4s obrigacdes junto aos investidores resultou no montante de
R$ 9, em contrapartida ao resultado do exercicio.

ATIVOS E PASSIVOS FISCAIS DIFERIDOS

A Companhia possui valores relativos a adi¢des tempordrias originadas a partir da constitui¢ao
de provisdes para possiveis perdas em operacdes de securitizacdo que totalizam o montante de
R$8.111, sobre os quais foram constituidos créditos tributarios no valor de R$2.758 (R$ 2.663
em 31 de dezembro de 2017).

Os créditos tributarios do consolidado no valor de R$3.478 (R$3.424 em 31 de dezembro de
2017) referem-se ao valor de R$2.758 (R$2.663 em 31 de dezembro de 2017) da Cibrasec
Securitizadora mais R$720 (R$761 em 31 de dezembro de 2017) de créditos tributérios
constituidos com base no prejuizo fiscal e base negativa da contribuicdo social acumulado das
controladas.

As alteracOes ocorridas no tempo de compensacdo baseiam-se na expectativa de realizacdo
estimada pelos escritdrios externos contratados e ndo impactam o planejamento estratégico ou
perspectiva da Companbhia.
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Ativos fiscais diferidos reconhecidos

Controladora Consolidado
31/12/2018 31/12/2017 31/12/2018 31/12/2017

De diferengas intertemporais:

Imposto de renda 2.028 1.958 2.478 2.438

Contribuigdo social _ 730 __ 705 1.000 _ 986

Total 2.758 2.663 3.478 3.424
Expectativa de realizagdo:

2019 95 - 137 43

2020 - - 44 44

2021 1.598 1.598 1.643 1.643

2022 1.065 1.065 1.113 1.113

2023 - - 74 50

Demais - - _ 467 _ 531
Total 2.758 2.663 3.478 3.424

Ativos fiscais diferidos ndo reconhecidos

Uma vez que a administracdo considera provavel que os lucros tributdveis futuros estardo
disponiveis e que poderdo ser utilizados para fins de compensac¢do, a Companhia nao conta
com ativos fiscais diferidos que nao possam ser reconhecidos.

A incerteza quanto a realizacdo das diferencas tempordrias, além de ocorrer em fun¢do dos
resultados projetados, estd também relacionada a conclusdo dos fatos contdbeis e/ou das acdes
judiciais que lhes deram origem.

INVESTIMENTOS (PARTICIPACAO EM CONTROLADAS NAS DEMONSTRACOES
FINANCEIRAS INDIVIDUALIS)

Esta representada pelo investimento realizado pela Companhia em suas controladas Cibrasec
Administradora de Recursos Ltda. e Cibrasec Servigos Financeiros Ltda. Os capitais de ambas
foram totalmente subscritos e integralizados nos valores respectivos de R$7.000 e R$10.

Além da participacdo direta nas empresas citadas, constam consolidadas nas demonstragdes
financeiras da Companhia, as demonstrag¢des financeiras do fundo de investimento imobilidrio
CIBRASEC Crédito Imobilidrio FII no qual a CIBRASEC ¢ cotista subordinado.

Os principais ativos do fundo sdo Certificados de Recebiveis Imobilidrios, apresentados no
balanco consolidado em titulos e valores mobilidrios, no ativo circulante e os passivos
correspondentes aos investimentos dos cotistas seniores do fundo e estdo apresentados em
“Obrigagdes vinculadas a cotas de Fundo de Investimento Imobilidrio”, no passivo circulante,
no montante de R$6.148 (R$8.810 em 31 de dezembro de 2017).
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O quadro abaixo apresenta um sumadrio das informagdes financeiras nas empresas investidas
em 31 de dezembro de 2018. As informacdes apresentadas abaixo ndo foram ajustadas pelo
percentual de participa¢dao mantido pela Companhia.

31/12/2018
Cibrasec Cibrasec Cibrasec
Administradora Servigos Crédito
de Financeiros Total Imobiliario Total

Forma de constitui¢io Recursos Ltda. Ltda. FII

N° de agdes/cotas emitidas 7.000.000 10.000 46.150 -

Ativo 5.670 8 5.678 6.520 12.198
Passivo 88 1 89 6.440 6.529
Patriménio liquido (Ajustado) 5.582 7 5.589 80 5.669

Lucro liquido 284 (10) 274 - 274

Lucro liquido por agdo/cota - @))] (D) - @))]
Acgdes/cotas negociadas em bolsa

de valores Nio Nio - Nio -

Valor do investimento 5.582 7 5.589 80 5.669

31/12/2017
Cibrasec
Administradora Cibrasec Servicos Cibrasec Crédito Total
Forma de constitui¢do de Recursos Ltda. Financeiros Ltda. Imobilidrio FII sem FII
N° de agdes/cotas emitidas 7.000.000 10.000 46.150 -
Ativo 5.633 16 7.055 5.649
Passivo 103 4 7.038 107
Patriménio liquido (Ajustado) 5.530 12 17 5.542
Lucro liquido 232 5) - 227
Lucro liquido por agdo/cota - (1) - -
Acdes/cotas negociadas em bolsa de
valores Nio Nio Nio -
Valor do investimento 5.530 12 17 5.542
9. IMOBILIZADO
Taxa anual de Controladora Consolidado
Depreciacdo - % 31/12/2018 31/12/2017 31/12/2018 31/12/2017

Iméveis de uso 4 2.956 2.956 2.956 2.956
Moveis e utensilios 10 374 371 393 390
Equipamentos de comunicacio 20 76 76 76 76
Sistema de processamento de dados 20 2.221 2.146 2.225 2.150
Outros 20 33 33 33 33
Subtotal 5.660 5.582 5.683 5.605
Depreciacdo acumulada (3.422) (2.984) (3.445) (3.007)
Total 2.238 2.598 2.238 2.598

10. RECURSOS DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS

24

AGRONEGOCIOS - CRIs e CRAs

IMOBILIARIOS E DO

Referem-se a operacOes de captacdo de recursos no mercado financeiro, através de titulos de
emissdo da prépria Companhia. O CRI e o CRA sio titulos de crédito nominativo, de livre
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negociagdo, lastreado em créditos imobilidrios ou do agronegdcio e constitui promessa de

pagamento em dinheiro.

A totalidade dos titulos emitidos apresenta as seguintes caracteristicas:

Taxa média efetiva:
Prazo médio de vencimento:
Indexadores utilizados:

Periodicidade de indexag@o:

11,72% ao ano

83 meses

Taxa Referencial - TR, Indice Geral de Precos de Mercado - IGP-M ,
IPCA,DI, IGP-DI e Pré-fixada.
Mensal e anual

Os CRIs e CRAs emitidos sob o regime fiducidrio, conforme mencionado na nota explicativa
n° 6, estdo lastreados por créditos imobilidrios vinculados a esse regime, os quais ficam
excluidos do patrimonio comum da Companhia. O acompanhamento desses CRIs e CRAs sao
efetuados por agente fiducidrio, legitimado a praticar todos os atos necessdrios a protecao dos

direitos dos investidores.

A segregacdo em prazos sobre a realizacdo dos titulos estd mencionada na nota explicativa

n° 15.
31/12/2018
Com regime Com regime
Sem regime fiducidrio e Subtotal fiducidrio e sem
fiducidrio coobrigacio CIBRASEC coobrigacdo Total
Saldo dos CRIs/ CRAs 125 125 22.852.566  22.852.691
Total de titulos ativos 34 34 2.643.727 2.643.761
Meédia por titulos ativos 4 4 9 9
31/12/2017
Com regime Com regime
Sem regime fiducidrio e Subtotal fiducidrio e sem
fiducidrio coobrigacdo CIBRASEC coobrigacio Total
Saldo dos CRIs/CRAs 378 378 23.943,071 23.943.449
Total de titulos ativos 34 34 1.549.594 1.549.628
Média por titulos ativos 11 11 15 15

a. Passivos contingentes

A Companhia estd sujeita a passivos contingentes relacionados a discussao de valores
supostamente recebidos a maior em liquidagdo de um sinistro vinculados a contrato de
financiamento imobilidrio. Por se tratar de processo de natureza civel movido pela
seguradora com o objetivo de pleitear a revisdo dos valores pagos por ela vis a vis aos
calculos indenizatdrios previstos na apdlice, nossos consultores juridicos entenderam que,
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na data do balango, a expectativa de perda se configura como provdvel, suscitando o
provisionamento da causa que, atualizada com juros e os encargos juridicos, resultou em
provisdo de R$ 333 na data do balango.

Adicionalmente, conforme citado na nota 6, a Companhia estd envolvida em processos de
natureza civel movidos por mutudrios com o objetivo de pleitear a revisdo de cldusulas
existentes nos contratos de financiamento imobilidrio ou movidos por ela mesma, com o
objetivo de recuperar as garantias constituidas e integrantes de operacdes de aquisicao de
recebiveis imobilidrios realizadas.

A Administragc@o entende que tais causas nio constituem obrigacio passiva para a Cibrasec
uma vez que, em caso de ganho de causa para o reclamante, a Companhia deixaria de
receber os fluxos de caixa previamente acordados com os mutudrios reduzindo dessa forma
um valor a receber. A Companhia faz frente a esses montantes por meio do seguro de
crédito que esta registrado em conta credora do ativo e demonstrado na nota 6. Os valores
das causas provaveis e possiveis relacionadas a esse assunto em 31 de dezembro de 2018
sdo de R$1.675 e R$3.489 (R$1.358 e R$4.595 em 31 de dezembro de 2017)
respectivamente.

Nao existem outros passivos contingentes além daquele citado acima ou que possam estar
relacionados a processos de natureza fiscal ou trabalhista.

. Credores diversos

Referem-se, substancialmente, a valores creditados em conta corrente por forca de
contratos de financiamentos imobilidrios pendentes de identificacdo e baixa que, tdo logo
identificados, sd@o alocados para as devidas contas. Em 31 de dezembro de 2018, o saldo é
de R$ 186 no individual e R$ 188 no consolidado (R$ 317 no individual ¢ R$320 no
consolidado em 31 de dezembro de 2017).

. Obrigacdes na aquisi¢ao de recebiveis

Estdo relacionadas as operacdes de securitizacdo de recebiveis, cuja liquidag¢do financeira
estd condicionada a averbagdo das cessdes de crédito, por escrituras publicas ou endossos
em Cédulas de Crédito Imobilidrio (CCls) emitidas para esse fim, e que servirdo de lastro
para a emissdo de CRIs e CRAs ou a outros valores devidos a cedentes de créditos cuja
liberacdo estd sujeita a outras condi¢des especificamente estabelecidas nos contratos de
cessdo e também a valores retidos em nome do cedente de carteiras para garantir eventuais
inadimpléncias verificadas nas respectivas carteiras cedidas. Em 31 de dezembro de 2018, o
saldo individual e consolidado de R$675 (R$1.487 em 31 de dezembro de 2017), refere-se
integralmente a garantias retidas para suprir futuras inadimpléncias das operagdes sem
regime fiducidrio.
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Partes relacionadas a Companhia foram definidas pela Administracdo como sendo os seus
acionistas, seus administradores, conselheiros e demais membros do pessoal-chave da
Administracdo e seus familiares, conforme o pronunciamento técnico CPC 05.

A Companhia realizou operacdes de compra de recebiveis imobilidrios, assim como a emissao
de certificados de recebiveis imobilidrios (CRIs) e do agronegdcio (CRAs), junto a empresas
integrantes do seu corpo aciondrio.

Em decorréncia dos dispositivos internos de governanga corporativa aplicdveis ao
relacionamento da Companhia no desenvolvimento de suas atividades junto a seus acionistas,
foram realizadas operacdes em condi¢cdes semelhantes - em termos de taxas, prazos,
indexadores, entre outros - aquelas que seriam consideradas em operagdes firmadas com
terceiros.

Nesse sentido, as operagdes realizadas com partes relacionadas estdao sujeitas a condicdes que
afetariam a situagdo patrimonial e financeira de forma semelhante aquela que seria observada
caso, de outra forma, tivessem sido realizadas com terceiros alheios a Companhia.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, o saldo de operacdes de crédito de recebiveis
imobilidrios, no valor de R$23.332.450, nota 6 (R$ 24.550.091 em 31 de dezembro de 2017 -
nota 6), foi composto por transagdes com partes relacionadas e terceiros alheios a Companhia,
respectivamente, nos percentuais de 57,39% e 42,61% (77,00% e 23,00% em 31 de dezembro
de 2017). Essas operacdes geraram rendas de operacdes de crédito no valor de R$1.824.689
das quais 76,57% foram vinculadas a transacdes com partes relacionadas e 23,43% com
terceiros alheios a Companhia (R$2.274.280 dos quais 80,06% vinculadas a partes
relacionadas e 19,94% com terceiros em 31 de dezembro de 2017).

Por sua vez, o saldo das emissdes de certificados de recebiveis imobiliarios, no valor de
R$22.852.691, nota 10 (R$ 23.943.449 em 31 de dezembro de 2017 - nota 10), foi composto
por transacdes com partes relacionadas e terceiros alheios a Companhia, respectivamente, nos
percentuais de 70,29% e 29,71% (62,87% e 37,13% em 31 de dezembro de 2017). As emissdes
desses certificados implicaram num custo de captagdo de R$ 1.827.298 dos quais, os
percentuais de 76,92% e 23,08% estao vinculados, respectivamente, a partes relacionadas e
terceiros alheios a Companhia (R$2.271.815 dos quais 80,33% vinculadas a partes
relacionadas e 19,67% com terceiros em 31 de dezembro de 2017).

Operacdes com pessoal-chave da administracdo

Remuneracdo de pessoal-chave da Administracdo

Em Assembleia Geral Ordindria e Extraordindria realizada em 20 de abril de 2018, a
remuneracdo do pessoal-chave da Administracdo, que contempla a Diretoria Executiva e o
Conselho de Administracio da Companhia, para o exercicio de 2018, foi estabelecida em
R$2.876 (R$ 3.810 em 31 de dezembro de 2017) e inclui honorarios pagos mensalmente,
remuneracao anual a titulo de bonus por desempenho e encargos sociais incidentes sobre essas
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verbas.

Além de honorarios e dos beneficios citados, a Companhia ndo fornece outros beneficios nao
caixa a diretores e conselheiros, bem como ndo contribui para planos de beneficio pés-emprego
ou oferece programas de opc¢ao de compra de acdes da Companhia.

13. PATRIMONIO LIQUIDO E DIVIDENDOS

a)

b)

d)
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Capital social

O capital social subscrito e integralizado é de R$68.475, dividido em 41.403 agdes
ordindrias e 246 acdes preferenciais Classe A, todas sem valor nominal, da forma
nominativa. Na Assembleia Geral Extraordindria realizada em 29 de abril de 2016, foi
deliberada e registrada a conversdo voluntaria de 24.600 (vinte e quatro mil e seiscentas)
acoes ordindrias de emissdo da Companhia em 246 (duzentas e quarenta e seis) acoes
preferenciais, na proporcdo de 100 (cem) acdes ordindrias para cada 1 (uma) agdo
preferencial. Esta conversao foi efetivada em agosto de 2016.

Reserva legal

E constituida a razdo de 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. Em 31 de dezembro
de 2018 o saldo de reserva legal é de R$6.486.

Dividendos

Esta assegurado aos acionistas um dividendo minimo de 25% do lucro liquido anual e, ndo
havendo destinacdo a constituicdo de reserva para contingéncia, serd assegurado pagamento
de dividendos adicionais.

Em Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria realizada em 20 de abril de 2018, foi
assegurado o pagamento de dividendos no valor de R$2.765, referente ao exercicio de
2017, sendo que, até 31 de dezembro de 2018, foram pagos R$2.765.

Juros sobre o capital proprio

A Companhia optou pela destinacdo, em bases mensais, de juros sobre o capital proprio,
utilizando a Taxa de Juros de Longo Prazo - TILP mensal, calculada sobre o patrimonio
liquido. Os juros, sobre o capital préprio, provisionados em favor dos acionistas até 31 de
dezembro de 2018 totaliza o valor bruto de R$1.280 (R$4.844 no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2017) na propor¢do de R$19,39 (R$16,48 liquidos do imposto de renda na
fonte), por acao. O montante desses juros, lancado a conta de despesas e revertido extra
contabilmente para o patrimonio liquido, resultou em beneficio fiscal de imposto de renda
e contribuicdo social no montante de R$435 (R$1.647 em 31 de dezembro de 2017).

Em Assembleia Geral Ordindria e Extraordindria realizada em 20 de abril de 2018, foi
assegurado o pagamento de juros sobre capital préprio no valor de R$4.844, (R$4.183
liquidos do imposto de renda na fonte), referente ao exercicio de 2017, sendo que, até 31 de
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dezembro de 2018, foram pagos R$4.844.

e) Lucros ou prejuizos acumulados

Conforme descrito na nota explicativa 30, o impacto da reclassificacdo dos investimentos
nas cotas subordinadas do fundo CIBRASEC Crédito Imobilidrio Fundo de Investimento
Imobilidrio, anteriormente classificado como disponivel para venda, para valor justo por
meio do resultado, apresentou um saldo de R$ 243, langado a titulo de ajuste ao saldo de
abertura de lucros acumulados.

14. IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUICAO SOCIAL

a) Despesa com imposto de renda e contribui¢ao social

Controladora Consolidado
31/12/2018 31/12/2017 31/12/2018 31/12/2017

Resultado antes do imposto de renda e da contribuicio social 2.295 10.316 2.406 10.452
Imposto de renda e contribuigdo social as aliquotas de 25% e 9% (756) (3.483) (794) (3.530)
Efeito sobre os juros sobre o capital préprio 411 1.647 411 1.647
Efeito sobre equivaléncia patrimonial 69 136 -
Despesas indedutiveis 168 (648) 168 (648)
Outros ajustes -164 42 169 87
Imposto de renda e contribui¢d@o social do exercicio (272) (2.307) (383) (2.443)

15. GERENCIAMENTO DE RISCO FINANCEIRO

29

Visdo geral

Esta nota apresenta informacdes sobre a exposi¢do da Companhia aos riscos citados a seguir,
os objetivos da Companhia, politicas e processos para a mensuracdo e gerenciamento de risco,
e o gerenciamento de capital da Companhia. Divulgacdes quantitativas adicionais sao incluidas
ao longo dessas demonstracdes financeiras.

Especificamente quanto as aplica¢des financeiras, essas sdo mantidas em montantes adequados
a garantia de liquidez da Companhia, estando aplicadas junto a institui¢cdes financeiras de
primeira linha e consideradas como expostas a baixo risco de crédito. A Companhia mantém
uma reserva minima de liquidez, em aplicagdes de curto prazo, para cobertura das obrigacdes
assumidas na hipédtese de descasamento de fluxo financeiro.

Os CRIs e CRAs, por sua vez, sdo titulos colocados no mercado com o objetivo de captar
recursos que viabilizem a aquisicdo de recebiveis imobilidrios (notas explicativas n° 6 e n° 10).
As condi¢Oes estabelecidas para resgate dos titulos sdo definidas em virtude das taxas, dos
indexadores, dos prazos e do fluxo de amortizacdo dos recebiveis que lhes dao lastro, gerando
compatibilidade entre ativos e passivos. A captacdo dos CRIs e CRAs ndo se concretizard se
ndo existirem oportunidades de aquisi¢do de recebiveis em condi¢cdes adequadas a garantia dos
recursos captados.
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31/12/2018
Natureza do risco associado Saldo exposto a risco
Individual Consolidado
Ativos expostos a 1isco
Caixa e equivalentes de caixa Mercado e liquidez 18.493 23.556
Ativos financeiros — Valor justo por meio do resultado Mercado e crédito, liquidez, pré-pagamento e operacional 1.429 7.497
Operagdes de crédito Crédito, liquidez, pré-pagamentos e operacional 6.201 6.201
Passivos expostos a risco
Captacio de recursos Liquidez, pré-pagamentos e operacional 125 6.273
31/12/2017
Natureza do risco associado Saldo exposto a risco
Individual Consolidado
Ativos expostos a 1isco
Caixa e equivalentes de caixa Mercado e liquidez 27.171 32.188
Ativos financeiros disponiveis para venda Mercado e crédito 445 -
CRI - Lastro de Fundo de Investimento Imobilidrio =~ Mercado, crédito, liquidez, pré-pagamentos e operacional - 9.706
Operagdes de crédito Crédito, liquidez, pré-pagamentos e operacional 9.155 9.155
Passivos expostos a risco
Captacao de recursos Liquidez, pré-pagamentos e operacional 378 9.188

Hierarquia de valor justo

A tabela abaixo apresenta instrumentos financeiros registrados pelo valor justo, utilizando um
método de avaliacao.

Os diferentes niveis foram definidos como a seguir:

e Nivel 1 - Precos cotados (ndo ajustados) em mercados ativos para ativos e passivos
idénticos.

e Nivel 2 - Inputs, exceto precos cotados, incluidas no Nivel 1 que sdo observdveis para o
ativo ou passivo, diretamente (precos) ou indiretamente (derivado de precos).

¢ Nivel 3 - Premissas, para o ativo ou passivo, que ndo sdo baseadas em dados observaveis de
mercado (“inputs” ndo observaveis).

Controladora Consolidado

Nivel 2 Total Nivel 2 Total

31 de dezembro de 2018

Ativos financeiros — Valor justo por meio do resultado 1.429 1.429 7.497 7.497
Caixa e equivalentes de caixa (TVM) 18.493 18.493 23.556 23.556
Total 19.922 19.922 31.053 31.053

31 de dezembro de 2017

Ativos financeiros disponiveis para venda 445 445 9.706 9.706
Caixa e equivalentes de caixa (TVM) 27.171 27.171 32.188 32.188
Total 27.616 27.616 41.894 41.894

30
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Estrutura do gerenciamento do risco

A administracdo da Companhia adota uma politica conservadora no gerenciamento dos seus
riscos. Essa politica materializa-se pela adocao de procedimentos que envolvem todas as suas
areas criticas, garantindo que as condicdes do negdcio estejam em conformidade estrita com a
proposta estabelecida para o exercicio. Em linhas gerais, podem ser identificadas seis etapas a
serem observadas na contratacdo de novas operagdes, sendo elas: (1*) prospec¢ao de negdcios;
(2%) andlise da proposta; (3%) avaliagdo pelo Comité de Crédito da Companhia; (4*) negociacao
das condicdes comerciais; (5*) auditoria financeira e juridica; e, tendo sido atendidas todas as
condicoes; e (6*) a efetivacido do negdcio.

Como resultado, alguns riscos, inerentes a atividade de securitizacdo, nao sdo identificados nas
operacdes da Companhia e outros sdo minimizados pela ado¢do de mecanismos de protecio e
controle, conforme exposto a seguir:

a) 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 operagdes. Para as operacdes em andamento,
o risco € minimizado pela compatibilidade entre os titulos emitidos e os recebiveis que lhes
ddo lastro. No que diz respeito a atividade de tesouraria, as disponibilidades financeiras
estdo concentradas em aplicacdes de renda fixa e, quando aplicavel, t€m 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 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 anélise qualitativa, abrangendo, entre outros quesitos, a
andlise histérica da pontualidade na solvéncia das obriga¢des e a relagdo entre saldos
devedores e garantias a eles relacionadas. Adicionalmente, quando aplicdvel, os créditos
adquiridos estdo garantidos por coobrigacdo dos cedentes, assegurando a integralidade do
fluxo de caixa previsto mesmo na hipdtese de inadimpléncia dos devedores. Quanto ao
gerenciamento dos recursos em tesouraria, este tem como pardmetro, entre outros, a
pulveriza¢do das disponibilidades de caixa entre instituicOes financeiras com adequada
classificacdo de risco.

¢) Risco de liquidez - Considerado pela capacidade de a Companhia gerenciar os prazos de
recebimento dos seus ativos em relacdio aos pagamentos derivados das obrigacdes
assumidas. Esse risco € eliminado pela compatibilidade de prazos e fluxos de amortizagdao
entre titulos emitidos e lastros adquiridos, além da manutengdo obrigatéria de uma reserva
minima de liquidez, em montante ndo inferior a 2% do saldo dos titulos emitidos. Além
desses procedimentos, a Companhia mantém a seguinte linha de crédito que podera ser
acionada:

e R$30.000 de linha de crédito de saque a descoberto nao garantidos. Se acionada, os juros
serdo pagos de acordo com o CDI mais 242 pontos base. Esta linha de crédito possui
vencimento de 180 dias, que é renovado automaticamente de acordo com a opg¢ao da
Companbhia.
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d)

Compatibilizacdo entre os retornos esperados pelas carteiras de recebiveis imobiliarios e os
pagamentos devidos aos investidores que subscreveram Certificados de Recebiveis
Imobilidrios e do agronegdcio emitidos com lastro nessas carteiras:

Carteira de Recebiveis Imobilidrios

Ajuste a
Saldo valor
Regime Classificagdo devedor presente Total
Carteira prépria, sem regime e com regime e coobrigagio Até 12 meses 6.046 - 6.046
Até 24 meses 424 - 424
Até 48 meses 295 - 295
Até 60 meses 11 - 11
Ap6s 60 meses 101 - 101
Total 6.877 - 6.877
Certificados de Recebiveis Imobilidrios
Ajuste a
Saldo valor
Regime Classificagdo devedor presente Total
Sem regime e com regime e coobrigagdo Até 12 meses 137 - 137
Até 24 meses 18 - 18
Até 48 meses - - -
Até 60 meses - - -
Ap6s 60 meses - - -
Total 155 - 155

Pré-pagamentos - O risco derivado dos pré-pagamentos por parte dos devedores dos
créditos securitizados, comum nas operagdes de securitizacdo, € neutralizado na
Companhia pela disposicdo inserida nos titulos emitidos que lhe permite pré-pagar os
titulos emitidos na propor¢cao das antecipacdes efetuadas pelos devedores dos recebiveis
utilizados como lastro.

Risco operacional - Entendido como relacionado a possibilidade de ocorréncia de perdas
ndo previstas decorrentes da inadequacdo dos sistemas, das praticas e medidas de
controle em resistir e preservar a situacao esperada por ocasiao da ocorréncia de falhas na
modelagem de operacdes, na infraestrutura de apoio, de erros humanos, de variagdes no
ambiente empresarial e de mercado e/ou de outras situa¢des adversas que atentem contra
o fluxo normal das operacdes. Com o objetivo de minimizar esses defeitos, a Companhia
estabeleceu rotinas redundantes de verificacdo, realizadas por profissionais diferentes
e/ou de édrea diversa daquela em que o procedimento se originou, em todos 0os processos
criticos até que os seus sistemas de contratagdo, registro, evolu¢do e acompanhamento
das carteiras de recebiveis adquiridas e CRIsS/CRAs colocados no mercado, assim como o
sistema integrado de controle interno, estejam plenamente ativos. Especificamente quanto
a seguranca dos ambientes de informadtica sdo adotados procedimentos que visam a
efetiva protecao desses ambientes a partir da padronizacdo das estacdes de trabalho, da
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adocdo de procedimentos de controle de acesso, e da manutencdo de rotinas de
preservagdo de dados e informagdes.

Gestio do capital

A politica da Administracdo considera a manuten¢do de uma sélida base de capital para
assegurar a confianga dos investidores, de eventuais credores e do mercado em geral, assim
como garantir o desenvolvimento futuro do negécio. A Administracio monitora os retornos
sobre capital, que a Companhia define como resultado auferido dividido pelo patrimdnio
liquido total, excluindo acdes preferenciais nao resgativeis e participacdes de nao
controladores, quando for o caso. A Administracdo também monitora o nivel de dividendos
distribuidos para acionistas da Companhia.

No exercicio de 2018, o objetivo da Companhia € atingir um retorno sobre capital de 7,85%,
tendo alcancado no periodo, o retorno contédbil sobre o capital de 2,95% (10,8% em 31 de
dezembro de 2017).

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, ndo foram incorridas despesas com juros
sobre empréstimos.

Analise de sensibilidade

Em atencdo ao disposto na Instru¢do Normativa CVM n° 475, de 17 de dezembro de 2008, a
Companhia registra ndo estar exposta a instrumentos financeiros nido evidenciados nas suas
demonstra¢des financeiras.

Nesse sentido, os instrumentos financeiros representados pelos CRIs/CRAs e pelos contratos
de recebiveis tomados como lastro para a emissdo desses certificados estio sujeitos a condi¢des
equivalentes de taxas, indexadores e prazos, situacao que torna neutro os efeitos decorrentes de
quaisquer cendrios econdmicos aos quais a Companhia possa estar exposta. Essa condicao €
reforcada por serem instrumentos financeiros cuja negociagdo € vedada, por estarem
segregados do patrimdonio comum da securitizadora, tal como mencionado nas notas
explicativas n°6 e n° 10.

Com relacdo aos contratos de recebiveis imobilidrios, ndo utilizados ainda como lastro para a
emissdo de CRIs e CRAs, a Companhia evidencia que a andlise de sensibilidade aplicada a
esses contratos indica que, em caso de alteracdo de cendrios, em especial de elevagdo
acentuada nas taxas de juros, poder-se-ia incorrer em custos de oportunidade, ndo sendo
esperado quaisquer prejuizos materiais.

Os instrumentos financeiros vinculados a troca de indexadores, tiveram o objetivo de
compatibilizar os indices de atualizacdo monetdria aplicdveis a contratos de recebiveis
imobilidrios que lastrearam a emissao de CRIs e CRAs. Nessa linha, quaisquer variagdes nos
cendrios econdmicos implicariam igualmente em efeitos nulos para a Companhia.

Por sua vez, no que se refere ao fundo CIBRASEC Crédito Imobilidrio Fundo de Investimento
Imobilidrio, constituido sob a forma de condominio fechado, cujas cotas subordinadas foram
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adquiridas pela CIBRASEC, a anélise de sensibilidade considera muito baixo o nivel de risco
associado ao desempenho do fundo decorrente de eventuais alteragcdes nos cendrios
econOmicos. Isso se deve a estrutura de sele¢dao dos ativos que constituem o fundo, bem como
o nivel de garantia a eles associado.

OUTRAS RECEITAS OPERACIONAIS

Em 31 de dezembro de 2018, a importancia de R$879 refere-se principalmente a variacdes
monetdrias ativas e recuperacgio de impostos, incorridos no exercicio.

BENEFICIOS A ADMINISTRADORES E EMPREGADOS

Em atendimento a Deliberacio CVM n° 695/2012, a Companhia registra que nao possui planos
de outorga de op¢do de compra de ac¢des de sua emissdo, assim como ndo oferece ou participa
de planos que tenham por objetivo a complementacdo da aposentadoria ou a cobertura da
assisténcia médica na fase de aposentadoria, para seus administradores e empregados. Da
mesma forma, ndo oferece beneficios representados por custos com demissao além daqueles
legalmente instituidos pela legislacao.

Os beneficios a empregados estdo sendo reconhecidos pelo regime de competéncia em
conformidade com os servicos prestados e sdo compostos, basicamente, além daqueles
obrigatdrios legalmente, por bonus vinculados ao desempenho individual, por planos de
assisténcia médica, de seguro de vida em grupo e de prestacdo de servicos de alimentagcao
integrante do PAT (Programa de Alimentagdo do Trabalhador).

COBERTURA DE SEGUROS

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
natureza de sua atividade.

Em 31 de dezembro de 2018, a cobertura de seguros contra riscos que possam afetar o seu
fluxo operacional era composta por R$1.500 para incéndio, danos materiais e furtos ocorridos
nas instala¢cdes e em bens proprios (R$1.500 em 31 de dezembro de 2017), ¢ R$264 para
responsabilidade civil (R$264 em 31 de dezembro de 2017).

INFORMACOES COMPLEMENTARES ACERCA DA EMISSAO DE CRI e CRA

Com a publicacdo da Instru¢do CVM n° 600, datada de 01 de agosto de 2018, foram instituidas
novas disposi¢des envolvendo Certificados de Recebiveis do Agronegécio e alterados
determinados dispositivos contidos em outras instru¢des normativas publicadas pela Comissao
de Valores Mobilidrios. Nesse contexto, destacamos o art. 34 dessa ICVM n° 600 que
acrescentou a Instrucdo CVM n° 480, de 07 de dezembro de 2009, o art. 25-A que, por sua vez,
passou a requerer o tratamento, em se tratando de companhia securitizadora, de cada
patrimdnio separado como entidade que reporta informacdo para fins de elaboracdo de
demonstracdes financeiras individuais, desde que a companhia securitizadora nao tenha que
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consolidd-lo em suas demonstragdes conforme as regras contdbeis aplicdveis a sociedades
andnimas.

Em atendimento a essa disposi¢ao, a partir desse exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, a
Companhia deixard de fazer constar nas suas notas explicativas, as demonstracdes financeiras
vinculadas aos patriménios separados por ela instituidos, passando a disponibilizd-las em sua
pagina na rede mundial de computadores, em até 03 (trés) meses apds o encerramento do
exercicio social, o qual foi estabelecido como sendo 31 de dezembro, para todos os
patrimOnios separados ativos.



