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Notas Explicativas da diretoria as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(em milhares de reais)

O CPC 48/IFRS 9 elimina as categorias antigas do CPC 38/IAS 39 de titulos mantidos
até o vencimento, empréstimos e recebiveis e disponiveis para venda. De acordo com
0 IFRS 9, os derivativos embutidos em que o contrato principal € um ativo financeiro no
escopo da norma nunca sao separados. Em vez disso, o instrumento financeiro hibrido

é avaliado para classificagdo como um todo.

O CPC 48/IFRS 9 retém em grande parte os requerimentos existentes no CPC 38/IAS

39 para a classificagdo e mensuragéo de passivos financeiros.

ll- CPC 47/ IFRS 15 - Receita de Contratos com Clientes
A Companhia avaliou o Ativo financeiro e optou por nao adotar inicialmente o CPC 47 /
IFRS 15 usando o método de efeito cumulativo, com aplicagdo da norma na data inicial

(ou seja, 1° de janeiro de 2018).

Novas normas e interpretagées ainda nao efetivas
Entre as normas que ainda ndo estdo em vigor, espera-se que o CPC 06 (R2)/IFRS 16
nao tenha um impacto material nas demonstragées financeiras da Companhia no

periodo de aplicagao inicial.
CPC 06 (R2)/IFRS 16 — Arrendamentos

A Companhia devera adotar o CPC 06(R2) / IFRS 16 - Arrendamentos a partir de 1° de
janeiro de 2019.

A Companhia avaliou o potencial impacto que a aplicagéo inicial do CPC 06 (R2) / IFRS
16 tera sobre as demonstragdes financeiras, conforme descrito abaixo. Os impactos

reais da adogao da norma a partir de 1° de janeiro de 2019 poderdo mudar porque:

- As novas politicas contabeis estao sujeitas a mudanca até que a Companhia apresente

suas primeiras demonstragdes financeiras que incluam a data da aplicagao inicial.

- A IFRS 16 introduz um modelo unico de contabilizagao de arrendamentos no balango
patrimonial para arrendatarios. Um arrendatario reconhece um ativo de direito de uso
que representa o seu direito de utilizar o ativo arrendado e um passivo de arrendamento
que representa a sua obrigagdo de efetuar pagamentos do arrendamento. Isengdes
estdo disponiveis para arrendamentos de curto prazo e itens de baixo valor. A

contabilidade do arrendador permanece semelhante a norma atual, isto €&, os

arrendadores continuam a classificar os arrendamentos em financeiros ou operacionais. ,
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341

Notas Explicativas da diretoria as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(em milhares de reais)

Informagoes Complementares Acerca da Emissao de CRI

Com a publicagao da Instrugédo CVM 600 datada de 01 de agosto de 2018, que dentre
outras disposi¢des regulamenta e padroniza a divulgagéo das demonstragdes contabeis
fiduciarias, sendo instituidas novas instrugdes envolvendo Certificados de Recebiveis
Imobilidrios e alterados determinados dispositivos contidos em outras instru¢des
normativas publicadas pela CVM, destacamos o art. 34 dessa ICVM que acrescentou a
instrugdo CVM n° 480, o art. 25-A que, por sua vez, passou a requerer, em se tratando
de companhia securitizadora, a apresentacdo das demonstragdes de cada patriménio
de forma individualizada e auditadas, devendo ser entregues a CVM relativas a cada
patrimdnio separado como entidade que reporta informacgao para fins de elaboragao de
demonstragdes financeiras individuais, desde que a companhia securitizadora nao
tenha que consolida-lo em suas demonstragdes conforme as regras contabeis aplicaveis

a sociedade anbénimas.

Em atendimento a essa disposi¢ao, a partir desse exercicio findo em 31 de dezembro
de 2018, a Companhia deixara de fazer constar nas suas notas explicativas, as
demonstragdes financeiras vinculadas aos patrimbnios separados por ela instituidos,
passando a disponibiliza-las em sua pagina na rede mundial de computadores, em até
03 (trés) meses apods o encerramento do exercicio social, o qual foi estabelecido como

sendo 31 de dezembro, para todos os patriménios separados ativos.

Resumo das principais praticas contabeis

As politicas contabeis descritas abaixo tém sido aplicadas de maneira consistente em
todos os exercicios apresentados nestas demonstracdes financeiras, exceto pelas
reclassificagbes/ajustes feitos nos saldos correspondentes para estarem em
conformidade com a apresentagao do exercicio corrente, conforme descrito abaixo e na

Nota Explicativa no 2.5
Moeda estrangeira

No atual contexto operacional, a Companhia ndo tem transacoes referenciadas em

moeda estrangeira.
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Notas Explicativas da diretoria as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(em milhares de reais)

Instrumentos financeiros

Ativos financeiros nao-derivativos

Os ativos financeiros sao classificados nas categorias de valor justo por meio do
resultado. A Companhia determina a classificagcdo dos seus ativos financeiros no
momento do seu reconhecimento inicial, quando ele se torna parte das disposi¢des

contratuais do instrumento.

Os ativos financeiros sao reconhecidos inicialmente ao valor justo, acrescidos, no caso
de investimentos nao designados a valor justo por meio do resultado, dos custos de
transagao que sejam diretamente atribuiveis a aquisigéo do ativo financeiro. Os ativos
financeiros da Companhia incluem caixa e equivalentes de caixa, aplicagdes financeiras,
conta corrente com patriménio fiduciario, certificados de recebiveis imobiliarios e outros
valores a receber.

A mensuragao subsequente de ativos financeiros depende da sua classificagcdo, que

pode ser da seguinte forma:

Aplicagdes financeiras
As aplicagdes financeiras que ndo se enquadram na classificagdo de equivalente de

caixa devem ser classificadas como titulos e valores mobiliarios a valor justo

reconhecido como contrapartida no resultado (titulos para negociagao).

Quando aplicavel, os custos incrementais diretamente atribuiveis a aquisicdo de um
ativo financeiro sao adicionados ao montante originalmente reconhecido, exceto pelos
titulos para negociacéo, os quais sao registrados pelo valor justo com contrapartida no

resultado.

Caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa sao recursos bancarios, em espécie ou aplicacoes

financeiras de curto prazo, de alta liquidez que s&o prontamente conversiveis em
montante conhecido de caixa e que estéo sujeitas a um insignificante risco de mudanga
de valor. A aplicagao é considerada de curto prazo quando possui vencimento de trés

meses ou menos, a contar da data da aquisi¢ao.
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Notas Explicativas da diretoria as demonstragdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(em milhares de reais)

Certificados de recebiveis imobiliarios
Sao representados por certificados de recebiveis imobiliarios emitidos a partir direitos
creditérios adquiridos de operacdo de cessédo créditos imobiliarios com a coobrigagcao

do cedente.

Sao registrados pelo seu valor de aquisicdo e emitidos por seu valor de captagéo,
acrescidos dos rendimentos e/ou encargos auferidos até a data de encerramento do
balancgo, os quais nao sao incorporados ao resultado e ao patriménio da Companhia,
por se constituirem em patriménio em separado nos termos da Lein® 9.514/97, e

controlados individualmente por projeto.

Caso haja créditos com liquidagéo duvidosa, tais créditos podem ser devolvidos as
empresas de quem a Companhia os comprou ou pode haver a troca dos mesmos por
outros, de acordo com as condigdes de coobrigacdo dos contratos de compra de
recebiveis, ndo sendo aplicavel, portanto, a provisdo para créditos de liquidacao

duvidosa.

Passivos financeiros e nao-derivativos
Passivos financeiros s&o classificados como passivos financeiros a valor justo por meio
do resultado e outros passivos. A Companhia determina a classificagdo dos seus

passivos financeiros no momento do seu reconhecimento inicial.

Passivos financeiros sao inicialmente reconhecidos a valor justo e, no caso de
empréstimos e financiamentos, sdo acrescidos do custo da transagado diretamente

relacionado.

O passivo financeiro da Companhia inclui os direitos creditérios a pagar e outros valores

a pagar.

Os instrumentos financeiros somente s&do reconhecidos a partir da data em que a
Companhia se torna parte das disposigcdes contratuais dos mesmos. Quando
reconhecidos, sao inicialmente registrados ao seu valor justo acrescido dos custos de

transagdo que sejam diretamente atribuiveis a sua aquisicdo ou emissdo, quando
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3.5

Notas Explicativas da diretoria as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(em milhares de reais)

aplicavel. Sua mensuracao subsequente ocorre a cada data de balango de acordo com

as regras estabelecidas e caracteristicas de cada tipo de ativos e passivos financeiros.

Capital social
Acbes ordinarias sado classificadas como patriménio liquido. Custos adicionais
diretamente atribuiveis a emissao de acdes e opcbes de agdes sdo reconhecidos como

deducéao do patriménio liquido, liquidos de quaisquer efeitos tributarios.

Os dividendos minimos obrigatérios conforme definido em estatuto sdo reconhecidos

Como passivo.

Outros ativos e passivos circulantes e nao circulantes
Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus beneficios
econdmicos futuros serdo gerados em favor da Companhia e seu custo ou valor puder

ser mensurado com segurancga.

Um passivo é reconhecido no balango patrimonial quando a Companhia possui uma
obrigacdo legal ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel
que um recurso econdmico seja requerido para liquida-lo. Sdo acrescidos, quando
aplicavel, dos correspondentes encargos e das variagdes monetarias ou cambiais
incorridos. As provisbes sao registradas em fungdo de evento passado, quando a
Companhia tem uma obrigacao legal ou construtiva presente que possa ser estimada
de maneira confiavel, e é provavel que um recurso econdmico seja exigido para liquidar

a obrigacdo, tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido.

Apuracgéo do resultado
O resultado das operagdes é apurado em conformidade com o regime contabil da

competéncia do exercicio.

As receitas, despesas e custos incluem os rendimentos, os encargos e as variagdes
monetarias que foram calculados com base em indices ou taxas oficiais e que incidem
sobre os ativos e passivos circulantes e nao circulantes. Quando aplicavel, incluem os

ajustes de valor de mercado e/ou de realizagao.

20

PAGINA: 41 de 53



DFP - Demonstracdes Financeiras Padronizadas - 31/12/2018 - REIT SECURITIZADORA DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS S/A Versao : 1

Notas Explidativds=CURITIZADORA DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS S.A.

3.6

3.7

Notas Explicativas da diretoria as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017

(em milhares de reais)

O agio e o desagio apurados na compra dos recebiveis sao apropriados ao resultado

do exercicio da operagéo de acordo com o fluxo de recebimento dos recebiveis.

Imposto de renda e contribuigao social

A proviséo para imposto de renda, quando aplicavel, é constituida com base no lucro

real (tributavel) a aliquota de 15%, acrescida do adicional de 10% e a proviséo para

contribuicao social a aliquota de 9%, conforme legislagdo em vigor.

Novos IFRS e Interpretagdes do IFRIC

Nao existem normas e interpretagdes emitidas e ainda ndo adotadas que possam, na
opiniao da Administracdo, ter impacto significativo no resultado ou no patrimdnio
divulgado pela Companhia.

Caixa e equivalentes de caixa

Bancos

Aplicagbes financeiras (a)

31/12/2018 31/12/2017

69 3
308 -
377 3

(a) Aplicagéo Fundo Artemis FI Renda Fixa Crédito Privado pertencente a Gestora SFI Investimentos Ltda.

Emissao de titulos

Saldo representa os certificados de recebiveis imobiliarios emitidos a partir de recebiveis
imobiliarios adquiridos do cedente VALLE, SOCICAM IV, SKY e SPE MARICA 1 - “PRO

LOTES" registrados pelo valor de aquisicdo e emitidos por seu valor de captagéo,

acrescidos dos rendimentos e/ou encargos.

Cedente Tipo Qtd. Disponivel Saldo Atualizado
p/venda

VALLE SUBORDINADO 37 11.723
SOCICAM IV SUBORDINADO 21 6.516
SKY SENIOR 1 343
SKY SUBORDINADO 3 1.071
PRO LOTES SENIOR 775 19.824
PRO LOTES SUBORDINADO 83 2.145
41.622
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Notas Explicativas da diretoria as demonstragdes financeiras

Em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(em milhares de reais)

Tributos a recuperar

IRPJ (Saldo Negativo)

CSLL Base negativa

IRRF

CSLL

IRRF sobre aplicagdo financeira

Outras contas a pagar

Contas a pagar
Obrigagdes trabalhistas
Encargos sociais a pagar
Outros (7.1)

Outros

Outras Obrigagdes

Empréstimo Itau — Conta vinculada (7.1.1)

31/12/2018 31/12/2017

16 16

20 20

60 50

13 6

61 57

170 149

31/12/2018 31/12/2017
3 -

11 11

6 7

821 70

841 88
31/12/2018 31/12/2017
56 70

765 0

821 70

Utilizacdo de limite de crédito disponibilizado pelo Banco Itat em Conta corrente,
conforme Cédula de Crédito Bancario (CCB). Os encargos estdo sendo pagos

mensalmente.

Direitos Creditdrios a pagar

Valor a pagar pela aquisicdo dos recebiveis imobiliarios, representados pelas cédulas

de crédito imobiliario objeto do lastro dos certificados de crédito imobiliario da 22

Emissao das Operacdes Valle, Socicam IV, SKY e SPE Marica 1.
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Notas Explicativas da diretoria as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(em milhares de reais)

Qtd. Disponivel

Cedente Tipo Saldo Atualizado
p/venda

VALLE SUBORDINADO 37 11.723
SOCICAM IV SUBORDINADO 21 6.516
SKY SENIOR 1 343
SKY SUBORDINADO 3 1.071
PRO LOTES SENIOR 775 19.824
PRO LOTES SUBORDINADO 83 2.145

41.622
Partes relacionadas

Em 31 de dezembro de 2018 e 2017, os saldos com partes relacionadas eram os

seguintes:
Ativo

31/12/2018  31/12/2017
Créditos concedidos 1.522 1.240

1.522 1.240

Os créditos concedidos referem-se a contratos de mutuos entre a Empresa e a Reit
Consultoria Ltda, para os quais sao cobrados encargos financeiros de acordo com as

praticas e valores usuais de mercado, bem como os impostos pertinentes.
Passivo

31/12/2018  31/12/2017

Dividendos (9.1) 464 464
464 464

Dividendos a Pagar conforme AGO e AGE em 28/04/2017 estabelecendo a distribui¢cdo
de 75% dos lucros do exercicio de 2016, conforme percentual de participagéo que cada

acionista detém no capital social da companhia.

Gastos com Administragéo no exercicio encerrado em 31/12/2018 R$ 82, (R$ 81 em
31/12/2017)

Patrimonio liquido

Capital social
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Notas Explicativas da diretoria as demonstragdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(em milhares de reais)

O capital social esta dividido em 1.358 a¢des ordinarias, nominativas, sem valor nominal,

no montante de R$ 1, totalmente integralizado.

Reserva legal
Constituida na forma estabelecida na Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, € no

Estatuto Social da Companhia, respeitando o percentual minimo de 5% do lucro do

liquido e o percentual maximo 20% do Capital Social da Companhia.

Reserva de reten¢ao de lucros
Representa a parcela do lucro apurado em 2015 e 2014, apds a constituicdo da Reserva

legal e dividendo minimo obrigatorio, que foram em parte distribuidas no exercicio de

2017, apos aprovacao da assembleia.

Dividendos
Aos acionistas é garantido estatutariamente um dividendo minimo obrigatério

correspondente a 25% do lucro liquido do exercicio, calculado nos termos da Lei das

Sociedades por Ag¢des

Receita operacional liquida

31/12/2018 31/12/2017

Receitas de estruturacao 1.882 1.556
PIS (13) (14)
Cofins (82) (85)
ISS (76) (86)
Receita operacional liquida 1.711 1.371

Despesas gerais e administrativas

31/12/2018 31/12/2017

Servigos e outras (1.307) (1.817)
Pessoal (292) (342)
(1.599) (2.159)
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Notas Explicativas da diretoria as demonstragdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(em milhares de reais)

Instrumentos financeiros e gerenciamento de risco

Os valores de realizagdo estimados de ativos e passivos financeiros da Companhia
foram determinados por meio de informagdes disponiveis no mercado e metodologias

apropriadas de avaliagdes.

A administragao desses instrumentos é efetuada por meio de estratégias operacionais,
visando liquidez, rentabilidade e seguranga. A politica de controle consiste em
acompanhamento permanente das taxas contratadas versus as vigentes no mercado. A
Companhia nao efetua aplicagées de carater especulativo, em derivativos ou quaisquer

outros ativos de risco.

A Companhia nao efetua aplicagdes de carater especulativo, em derivativos ou

quaisquer outros ativos de risco.

Os principais instrumentos financeiros usualmente utilizados pela Companhia sao
bancos e operagdes compromissadas, em condicdes normais de mercado,

reconhecidos pelos critérios descritos na Nota Explicativa n° 4.

Critérios, premissas e limitagdes utilizados no calculo dos valores de mercado
Os valores contabeis referentes aos instrumentos financeiros constantes no balango
patrimonial se aproximam substancialmente de seus correspondentes valores de

mercado.

Caixa e equivalentes de caixa
Os saldos em conta corrente mantidos em bancos tém seus valores de mercado

idénticos aos saldos contabeis.

Aplicagoes financeiras

O valor justo das aplicagbes financeiras € apurado por referéncia aos seus precos de
fechamento na data de apresentacdo das demonstragdes financeiras. Nao havendo
cotacao de mercado, o valor justo é estimado com base no valor presente dos fluxos de
caixa futuros descontados pela taxa de mercado dos juros apurados na data de

apresentacéo.
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Notas Explicativas da diretoria as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(em milhares de reais)

Risco de taxa de juros e inflagao

Decorre da possibilidade da Companhia sofrer perdas decorrentes de oscilagbes de
taxas de juros incidentes sobre seus ativos e passivos financeiros.

De acordo com suas politicas financeiras, a Companhia nao tem efetuado operagdes

envolvendo instrumentos financeiros que tenham carater especulativo.

Risco de crédito

Decorre da possibilidade de a Companhia sofrer perdas decorrentes de inadimpléncia
de suas contrapartes ou de instituicdes financeiras depositarias de recursos ou de
investimentos financeiros.

Em 31 de dezembro de 2018 e 31 de dezembro de 2017, os principais saldos expostos
a riscos de créditos sdo caixa e equivalentes de caixa, aplicagdes financeiras e outros

valores a receber conforme demonstrado no balango patrimonial.

Risco de estrutura de capital (ou risco financeiro)

Decorre da escolha entre capital proprio (aportes de capital e retengédo de lucros) e
capital de terceiros que a Companhia utiliza para financiar suas operagdes. Para mitigar
os riscos de liquidez e a otimizac¢ao do custo médio ponderado do capital, a Companhia
monitora permanentemente os niveis de endividamento de acordo com os padrdes de

mercado e o cumprimento de exigéncias previstas em contratos de CRI.

Contingéncias
A Companhia ndo tem conhecimento de ser parte envolvida em quaisquer processos,
sejam de natureza trabalhista, tributaria ou civel, que devessem estar registrados nas

demonstracdes financeiras em 31 de dezembro 2018 e 31 de dezembro de 2017.

Direitos creditérios adquiridos

Sao representados por direitos creditorios adquiridos de operagao de cesséo de cédulas
de créditos imobiliarios com coobrigagao do cedente.

Os recebiveis sao registrados pelo seu valor de aquisi¢ao e os certificados emitidos por
seu valor de captagéo acrescidos dos rendimentos e/ou encargos auferidos até a data
de encerramento do balang¢o, os quais ndo s&o incorporados ao resultado e ao
patrimonio da Companhia, por se constituirem em patriménio em separado nos termos

na Lei n°® 9.514/97, e controlados individualmente por projeto.
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Notas Explicativas da diretoria as demonstracdes financeiras
Em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(em milhares de reais)

Obrigacgao por emissao de CRI

Os CRIs foram emitidos sob o regime fiduciario e estdo lastreados por créditos
imobiliarios vinculados a esse regime, os quais ficam excluidos do patriménio comum
da Companhia e controlados individualmente (“Patrimbénios Fiduciarios”). O
acompanhamento desses CRIs é efetuado por agentes fiduciarios, legitimados a praticar

todos os atos necessarios a protecao dos direitos dos investidores.

O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverao ser observados pelo
potencial investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado,
rentabilidade, regulamentagéo especifica, entre outros, que se relacionam tanto a
emissora, quanto a cedente e aos proprios CRI. O potencial investidor deve ler
cuidadosamente todas as informagdes que estdo descritas nos termos dos CRIs, bem
como, consultar seu consultor de investimentos e outros profissionais que julgar

necessarios antes de tomar uma decisdo de investimento.

Os CRIs estéo sujeitos as variagdes e condi¢gdes do mercado de atuagao da cedente
dos créditos de cada recebivel imobiliario, pois sdo afetados principalmente pelas
condigdes politicas e econbmicas nacionais e internacionais. Os CRI também poderéo
estar sujeitos a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais como
moratdria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos CRI, alteragao na

politica econdmica, decisdes judiciais etc.

Os saldos contabeis refletem o valor presente dos desembolsos futuros as taxas de

desconto que refletem as atuais avaliagbes do mercado quanto ao valor do dinheiro no

tempo e os riscos especificos. Nao ha qualquer evidéncia de ocorréncia de eventos

futuros que possam afetar o montante exigivel dos CRis.

* * *

BRUNO PATRICIO BRAGA DO RIO
DIRETOR PRESIDENTE

RODRIGO LUIZ DA COSTA PESSANHA
DIRETORA DE REL. COM INVESTIDORES

RONALDO BORGES ANDRADE
CRC/RJ 05.1927/0-8
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Pareceres e Declaragoes / Relatério do Auditor Independente - Sem Ressalva

RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS
DEMONSTRACOES CONTABEIS

Aos

Aos acionistas da

REIT SECURITIZADORA DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS S.A.
Rio de Janeiro — RJ

Opiniao

Examinamos as demonstragdes contabeis da REIT SECURITIZADORA DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS S.A. (Companhia), que
compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2018 e as respectivas demonstracdes do resultado, do resultado
abrangente, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a
posicéo patrimonial e financeira da REIT SECURITIZADORA DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS S.A. em 31 de dezembro de 2018, o
desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas responsabilidades, em
conformidade com tais normas, estdo

descritas na secao a seguir, intitulada "Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes contébeis". Somos
independentes em relacdo a Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do
Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades
éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidencia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar
nossa opinido.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria do
exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa auditoria das demonstragdes contabeis como um todo e na
formagao de nossa opinido sobre essas demonstragdes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.

Existéncia, preciséo e valorizagdo dos recebiveis que servem de lastro para os Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs)
A Companhia é requerida a manter controle individual e independente de cada um dos patrimdnios separados, por emissédo de

certificados de recebiveis em que foram instituidos o regime fiduciario, conforme estabelecido na legislacéo e dispositivos que regulam
as demonstragdes contabeis fiduciarias.

A Companhia é responsavel ainda por gerenciar o recebimento desses ativos, bem como o pagamento dos CRIs em conex&o as suas
obrigacdes junto ao agente fiduciario, legitimado a praticar todos os atos necessarios a protegéo dos direitos dos investidores. Devido a
relevancia dos montantes envolvidos e a necessidade de controles adequados para o gerenciamento do registro, atualizagao e baixa
da carteira de recebiveis imobiliarios, bem como os CRIs associados, considerando esse assunto significativo para nossa auditoria.

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros:

* revisao dos papéis de trabalho dos auditores anteriores para os saldos iniciais;

« anadlise e recalculo da posicdo em 31 de dezembro de 2018 dos contratos de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs) emitidos
durante o exercicio em questao;

« analise dos contratos de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs) emitidos durante o exercicio corrente;

- teste de integridade dos registros contabeis independentes de cada um dos patrimdnios separados, administrados pela Companhia e

comparacgao dessas informagdes sumarizadas com os saldos de “Caixa e equivalentes de caixa”, “Aplica¢des financeiras”,
“Recebiveis”, “Outros Créditos”, “Certificados de Recebiveis Imobiliarios circulante e n&o circulante”, “Obrigacbes Fiscais”;

« confirmacgao por meio de circularizagdo dos saldos bancarios junto as instituicdes financeiras;
» Confirmagao dos precgos unitarios dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs) através de confirmagao por meio de
circularizagéo junto aos agentes fiduciarios ou da consulta ao site dos mesmos;

* comparagao e recalculo dos patrimdnios separados com base nos precos unitarios informados pelos agentes fiduciarios nas
confirmagdes recebidas ou confirmados através de consulta ao site com os registros contabeis individualizados dos patrimdnios
separados;

» confirmacéo da liquidagao financeira de operacdes de pagamento de subscri¢cdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs)
emitidos e de juros, amortizagcao e amortizagdo extraordinaria ocorridos durante o exercicio, através dos extratos bancéarios;
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» comparacgao dos dados contratuais de taxa de juros, indice de atualizacéo e prazos de recebimento/pagamento com as informacdes
utilizadas nas memdrias de calculo do contas a receber e a pagar, respectivamente;

» examinamos as demonstragdes contabeis individuais de cada patrimdnio em separado com o objetivo de verificar se estdo de acordo
com as normas aplicaveis.

Outros assuntos
Demonstragédo do Valor Adicionado

A demonstragao do valor adicionado (DVA) referente ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, elaborada sob a
responsabilidade da administragdo da Companhia e apresentadas como informagao suplementar, foi submetidas a procedimentos de
auditoria executados em conjunto com a auditoria das demonstragdes contabeis da Companhia. Para a formagéo de nossa opiniéo,
avaliamos se essas demonstracdes estédo conciliadas com as demonstragdes contabeis e registros contabeis, conforme aplicavel, e se
a sua forma e conteldo estao de acordo com os critérios definidos no Pronunciamento Técnico NBC TG 09 - Demonstragao do Valor
Adicionado. Em nossa opinido, essas demonstragdes do valor adicionado foram adequadamente elaboradas, em todos os aspectos
relevantes, segundo os critérios definidos nesse Pronunciamento Técnico e sdo consistentes em relagdo as demonstragdes contabeis
tomadas em conjunto.

Valores correspondentes ao exercicio anterior

As demonstragdes contabeis encerradas em 31 de dezembro de 2017 foram examinadas por outros auditores interdependentes que
emitiram relatério sem modificagdo na opinido em 29 de margo de 2018.

Outras informagdes que acompanham as demonstragdes contabeis e o relatério do auditor

A administragdo da Companhia é a responsavel por essas e outras informagdes que compreendem o Relatério da Administragéo, cuja
expectativa de recebimento é posterior a data desse relatorio.

Nossa opinido sobre as demonstragdes contabeis ndo abrange o Relatério da Administragdo e ndo expressaremos qualquer forma de
concluséo de auditoria sobre esse relatorio.

Em conexdo com a auditoria das demonstra¢des contabeis, nossa responsabilidade é a de ler o Relatério da Administragao, quando
ele nos for disponibilizado, e, ao fazé-lo, considerar se esse relatério esta, de forma relevante, inconsistente com as demonstragoes
contabeis ou com o nosso conhecimento obtido na auditoria ou, de outra forma, aparenta estar distorcido de forma relevante. Se, com
base no trabalho realizado, concluirmos que ha distorgéo relevante no Relatério da Administragcdo, somos requeridos a comunicar esse
fato. Nao temos nada a relatar a este respeito.

Responsabilidade da administragéo e da governancga pelas demonstragdes contabeis

A administragdo é a responsavel pela elaboragdo e adequada apresentagédo das demonstragdes contabeis de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragéo de
demonstragdes contabeis livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragéo das demonstragdes contabeis, a administragdo € a responsavel pela avaliagdo da capacidade de a Companhia
continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base
contabil na elaboragdo das demonstragdes contabeis, a ndo ser que a administragao pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas
operagoes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.

Os responsaveis pela governanga da Companhia sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboragdo das
demonstragdes contabeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes contabeis

Nossos objetivos sao obter segurancga razoavel de que as demonstragdes contabeis,
tomadas em conjunto, estéao livres de distorgao relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatdrio de auditoria contendo nossa opinido.
Seguranga razoavel € um alto nivel de seguranga, mas, ndo, uma garantia de que a
auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detectam as eventuais distor¢coes relevantes existentes. As distor¢des podem
ser decorrentes de fraude ou erro e sao consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstragdes contabeis.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria, exercemos julgamento
profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:
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« ldentificamos e avaliamos os riscos de distorgao relevante nas demonstragdes

contabeis, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em resposta a
tais riscos, bem como,

obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecgao de distorcao
relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles
internos, conluio, falsificagdo, omissao ou representacdes falsas intencionais.

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

» Avaliamos a adequacio das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e respectivas divulgagdes feitas
pela administragao.

» Concluimos sobre a adequacgao do uso, pela administragdo, da base contabil de continuidade operacional e, com base nas evidéncias
de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou condigdes que possam levantar duvida significativa em
relagdo a capacidade de continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atengdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstrages contabeis ou incluir modificagdo em nossa
opinido, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condigbes futuras podem levar a Companhia a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

» Avaliamos a apresentagéo geral, a estrutura e o conteudo das demonstracdes contabeis, inclusive as divulgagbes e se as
demonstracdes contabeis representam as correspondentes transacdes e os eventos de maneira compativel com o objeto de
apresentacao adequada.

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

Fornecemos também aos responsdaveis pela governanga declaracdo de que cumprimos com as exigéncias éticas relevantes, incluindo
os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar,
consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagéo com os responsaveis pela governanga, determinamos aqueles que foram
considerados como mais significativos na auditoria das demonstra¢des contabeis do exercicio corrente e que, dessa maneira,
constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou
regulamento tenha proibido divulgagéo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o
assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma
perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagao para o interesse publico.

Séao Paulo, 28 de margo de 2019.

MACIEL AUDITORES S/S

2 CRC RS 5.460/0-0 T-SP
LUCIANO GOMES DOS SANTOS
CRC RS 59.628/0-2

Sdcio Responsavel Técnico

PAGINA: 51 de 53



DFP - Demonstracdes Financeiras Padronizadas - 31/12/2018 - REIT SECURITIZADORA DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS S/AVersao : 1

Pareceres e Declaragoes / Declaragcao dos Diretores sobre as Demonstragdes Financeiras

REIT SECURITIZADORA DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS S.A.
CNPJ/MF n. 13.349.677/0001-81

NIRE 33.3.00303677

Declaragao dos Diretores

BRUNO PATRICIO BRAGA DO RIO, brasileiro, casado, advogado, portador da Carteira de Identidade n.° 154.883 expedida pela
OAB/RJ, inscrito no CPF/MF sob o n.° 099.213.817-50 e RODRIGO LUIZ DA COSTA PESSANHA , brasileiro, divorciado, economista,
portador da Carteira de Identidade n.° 055027461-68 emitida pela Detran/RJ, inscrito no CPF/MF sob o n.0 088.055.897- 05, ambos
com enderego comercial na Avenida Rio Branco, n® 181, sala 711 -Centro -Rio de Janeiro - RJ, na qualidade de Diretor Presidente e
Diretor de Relagdo com Investidores, respectivamente, da REIT SECURITIZADORA DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS S.A., sociedade
por agdes com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,Avenida Rio Branco, n® 181/ Sala 711 -Centro - Rio de
Janeiro -RJ , CEP 20.040-007, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 13.349.677/0001-81, com seus atos constitutivos registrados na Junta
Comercial do Estado do Rio de Janeiro -JUCERJA, sob o NIRE 33.3.00303677 ("Companhia") DECLARAM, para todos os fins e
efeitos que

(i) Reviram, discutiram e concordam com as demonstragdes financeiras da Companhia datadas de 31 de dezembro de 2018.
Rio de Janeiro, 28 de margo de 2019

A Administracdo.

Rodrigo Luiz Costa Pessanha Bruno Patricio Braga do Rio

Diretor de Relagbes com Investidores Diretor Presidente
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Pareceres e Declaragoes / Declaragcao dos Diretores sobre o Relatério do Auditor
Independente

REIT SECURITIZADORA DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS S.A.
CNPJ/MF n. 13.349.677/0001-81

NIRE 33.3.00303677

Declaragao dos Diretores

BRUNO PATRICIO BRAGA DO RIO, brasileiro, casado, advogado, portador da Carteira de Identidade n.° 154.883 expedida pela
OAB/RJ, inscrito no CPF/MF sob o n.° 099.213.817-50 e RODRIGO LUIZ DA COSTA PESSANHA , brasileiro, divorciado, economista,
portador da Carteira de Identidade n.° 055027461-68 emitida pela Detran/RJ, inscrito no CPF/MF sob o n.0 088.055.897- 05, ambos
com enderego comercial na Avenida Rio Branco, n® 181, sala 711 -Centro -Rio de Janeiro - RJ, na qualidade de Diretor Presidente e
Diretor de Relagdo com Investidores, respectivamente, da REIT SECURITIZADORA DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS S.A., sociedade
por agdes com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,Avenida Rio Branco, n® 181/ Sala 711 -Centro -Rio de
Janeiro -RJ , CEP 20.040-007, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 13.349.677/0001-81, com seus atos constitutivos registrados na Junta
Comercial do Estado do Rio de Janeiro -JUCERJA, sob o NIRE 33.3.00303677 ("Companhia") DECLARAM, para todos os fins e
efeitos que

(i) Reviram, discutiram e concordam com as opinides expressas no parecer dos auditores independentes as demonstracdes financeira
da Companhia datadas de 31 de dezembro de 2018.

Rio de Janeiro, 28 de margo de 2019
A Administragdo.
Rodrigo Luiz Costa Pessanha Bruno Patricio Braga do Rio

Diretor de Relagbes com Investidores Diretor Presidente
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