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ITR - Informacgdes Trimestrais - 30/09/2019 - ISEC SECURITIZADORA S.A.

Dados da Empresa/ Composic¢édo do Capital

Numero de AgGes Trimestre Atual
(Mil) 30/09/2019
Do Capital Integralizado

Ordinérias 4.860.269
Preferenciais 0
Total 4.860.269

Em Tesouraria

Ordinérias

Preferenciais 0
Total

Versdo : 1
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ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2019 - ISEC SECURITIZADORA S.A.

DFs Individuais / Balango Patrimonial Ativo

Versdo : 1

(Reais Mil)

Cédigo da  Descrigcédo da Conta Trimestre Atual Exercicio Anterior
Conta 30/09/2019 31/12/2018
1 Ativo Total 37.938 4,981
1.01 Ativo Circulante 4.833 2.718
1.01.01 Caixa e Equivalentes de Caixa 1.507 78
1.01.01.01 Caixa 1 1
1.01.01.02 Bancos conta movimento 16 0
1.01.01.03 Aplicagbes financeiras de liquidez imediata 1.490 77
1.01.03 Contas a Receber 0 2
1.01.03.01 Clientes 0 2
1.01.06 Tributos a Recuperar 2.702 2.534
1.01.06.01 Tributos Correntes a Recuperar 2.702 2.534
1.01.06.01.01 Impostos e Contribui¢cBes a Recuperar ou Compensar 2.702 2.534
1.01.07 Despesas Antecipadas 2 1
1.01.08 Outros Ativos Circulantes 622 103
1.01.08.03 Outros 622 103
1.01.08.03.08 Adiantamentos concedidos 58 6
1.01.08.03.09 Valores a receber de sociedades ligadas 58 9
1.01.08.03.10 Devedores diversos 163 88
1.01.08.03.12 Direitos de uso de imdveis - locagédo 343 0
1.02 Ativo N&o Circulante 33.105 2.263
1.02.01 Ativo Realizavel a Longo Prazo 2.959 1.952
1.02.01.07 Tributos Diferidos 2.762 1.952
1.02.01.07.01 Imposto de Renda e Contribuigdo Social Diferidos 2.762 1.952
1.02.01.10 Outros Ativos N&o Circulantes 197 0
1.02.01.10.08 Direitos de uso de iméveis - locagédo 197 0
1.02.02 Investimentos 29.620 0
1.02.02.01 ParticipacOGes Societarias 29.620 0
1.02.02.01.02 Participagbes em Controladas 29.620 0
1.02.03 Imobilizado 511 296
1.02.03.01 Imobilizado em Operacéo 511 296
1.02.03.01.01 Imobilizado 786 474
1.02.03.01.02 (-) Depreciac¢éo acumulada -275 -178
1.02.04 Intangivel 15 15
1.02.04.01 Intangiveis 15 15
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ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2019 - ISEC SECURITIZADORA S.A.

DFs Individuais / Balango Patrimonial Passivo

Versdo : 1

(Reais Mil)

Cédigo da  Descrigcédo da Conta Trimestre Atual Exercicio Anterior
Conta 30/09/2019 31/12/2018
2 Passivo Total 37.938 4,981
2.01 Passivo Circulante 10.508 1.004
2.01.01 Obrigacdes Sociais e Trabalhistas 14 14
2.01.01.02 Obrigagdes Trabalhistas 14 14
2.01.02 Fornecedores 78 60
2.01.02.01 Fornecedores Nacionais 78 60
2.01.03 Obrigagdes Fiscais 255 236
2.01.03.01 Obrigacdes Fiscais Federais 252 233
2.01.03.01.01 Imposto de Renda e Contribui¢cdo Social a Pagar 55 63
2.01.03.01.03 Outros impostos e contribui¢cdes a recolher 197 170
2.01.03.03 Obrigacdes Fiscais Municipais 3 3
2.01.03.03.01 Outros impostos e contribui¢cdes a recolher - Municipais 3 3
2.01.04 Empréstimos e Financiamentos 6.903 0
2.01.04.02 Debéntures 6.530 0
2.01.04.02.01 Obrigacdes por emissdo de Debéntures 6.530 0
2.01.04.03 Financiamento por Arrendamento 373 0
2.01.04.03.01 Obrigagdes por contratos de locacao 373 0
2.01.05 Outras Obrigacdes 1.812 661
2.01.05.01 Passivos com Partes Relacionadas 1.749 598
2.01.05.01.01 Débitos com Coligadas 1.749 598
2.01.05.02 Outros 63 63
2.01.05.02.01 Dividendos e JCP a Pagar 63 63
2.01.06 Provisdes 1.446 33
2.01.06.02 Outras Provisfes 1.446 33
2.01.06.02.04 ProvisBes para pagamentos a efetuar 1.446 33
2.02 Passivo Néo Circulante 25.052 478
2.02.01 Empréstimos e Financiamentos 24.012 0
2.02.01.02 Debéntures 23.815 0
2.02.01.02.01 Obrigagdes por emisséo de Debéntures 23.815 0
2.02.01.03 Financiamento por Arrendamento 197 0
2.02.01.03.01 Obrigagdes por contratos de locacao 197 0
2.02.02 Outras Obrigacbes 1.040 478
2.02.02.02 Outros 1.040 478
2.02.02.02.02 Adiantamento para Futuro Aumento de Capital 1.040 478
2.03 Patrimdnio Liquido 2.378 3.499
2.03.01 Capital Social Realizado 4.860 4.860
2.03.04 Reservas de Lucros 55 55
2.03.04.01 Reserva Legal 55 55
2.03.05 Lucros/Prejuizos Acumulados -2.537 -1.416
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ITR - Informacgdes Trimestrais - 30/09/2019 - ISEC SECURITIZADORA S.A.

DFs Individuais / Demonstracédo do Resultado

Versdo: 1

(Reais Mil)
Cdédigo da Descri¢do da Conta Trimestre Atual Acumulado do Atual Igual Trimestre do  Acumulado do Exercicio
Conta 01/07/2019 & 30/09/2019 Exercicio Exercicio Anterior Anterior
01/01/2019 a 30/09/2019 01/07/2018 a 30/09/2018 01/01/2018 a 30/09/2018
3.01 Receita de Venda de Bens e/ou Servicos 1.182 2.685 329 1.113
3.01.01 Receitas de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios 1.141 2.565 329 1.113
3.01.02 Resultado de operagdes sob regime fiduciario 1 -1 0 0
3.01.03 Receitas de prestacéo de servicos 40 121 0 0
3.03 Resultado Bruto 1.182 2.685 329 1.113
3.04 Despesas/Receitas Operacionais -1.821 -3.718 -2.243 -6.578
3.04.02 Despesas Gerais e Administrativas -2.508 -4.560 -1.358 -3.617
3.04.02.01 Administrativas -2.158 -4.052 -1.055 -3.155
3.04.02.03 Tributarias -333 -483 -231 -265
3.04.02.04 Pessoal -17 -25 -72 -197
3.04.04 Outras Receitas Operacionais 356 758 0 0
3.04.04.01 Outras receitas operacionais 356 758 0 0
3.04.05 Qutras Despesas Operacionais -173 -421 -885 -2.961
3.04.05.01 QOutras despesas Operacionais -84 -181 -885 -2.961
3.04.05.02 Depreciacao imoveis de arrendamento -89 -240 0 0
3.04.06 Resultado de Equivaléncia Patrimonial 504 505 0 0
3.05 Resultado Antes do Resultado Financeiro e dos Tributos -639 -1.033 -1.914 -5.465
3.06 Resultado Financeiro -889 -898 649 324
3.06.01 Receitas Financeiras 25 26 665 723
3.06.01.01 Rendas de titulos de renda fixa 25 26 665 723
3.06.02 Despesas Financeiras -914 -924 -16 -399
3.06.02.02 Juros sobre Empréstimos e Mituos -909 -909 -16 -399
3.06.02.03 Juros calculados sobre contrato de aluguel CPC 06 -5 -15 0 0
3.07 Resultado Antes dos Tributos sobre o Lucro -1.528 -1.931 -1.265 -5.141
3.08 Imposto de Renda e Contribuicdo Social sobre o Lucro 685 810 -232 902
3.08.02 Diferido 685 810 -232 902
3.09 Resultado Liquido das Operacdes Continuadas -843 -1.121 -1.497 -4.239
3.11 Lucro/Prejuizo do Periodo -843 -1.121 -1.497 -4.239
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ITR - Informacgdes Trimestrais - 30/09/2019 - ISEC SECURITIZADORA S.A. Versdo : 1

DFs Individuais / Demonstracédo do Resultado

(Reais Mil)

Cdédigo da Descri¢do da Conta Trimestre Atual Acumulado do Atual Igual Trimestre do  Acumulado do Exercicio

Conta 01/07/2019 & 30/09/2019 Exercicio Exercicio Anterior Anterior
01/01/2019 & 30/09/2019 01/07/2018 & 30/09/2018 01/01/2018 & 30/09/2018

3.99 Lucro por Agéo - (Reais / Agdo)

3.99.01 Lucro Basico por Agao

3.99.01.01 ON -0,17345 -0,23065 -0,30801 -0,87217
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ITR - Informacgdes Trimestrais - 30/09/2019 - ISEC SECURITIZADORA S.A.

DFs Individuais / Demonstracédo do Resultado Abrangente

(Reais Mil)

Cdédigo da

Descri¢do da Conta

Trimestre Atual

Acumulado do Atual

Igual Trimestre do

Versdo: 1

Acumulado do Exercicio

Conta 01/07/2019 & 30/09/2019 Exercicio Exercicio Anterior Anterior

01/01/2019 a 30/09/2019 01/07/2018 a 30/09/2018 01/01/2018 a 30/09/2018
4.01 Lucro Liquido do Periodo -843 -1.121 -1.497 -4.239
4.03 Resultado Abrangente do Periodo -843 -1.121 -1.497 -4.239

PAGINA: 6 de 48



ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2019 - ISEC SECURITIZADORA S.A.

DFs Individuais / Demonstracdo do Fluxo de Caixa - Método Indireto

Versdo : 1

(Reais Mil)
Cédigo da  Descrigcédo da Conta Acumulado do Atual Acumulado do Exercicio
Conta Exercicio Anterior
01/01/2019 a 30/09/2019 01/01/2018 & 30/09/2018
6.01 Caixa Liquido Atividades Operacionais -1.153 -1.263
6.01.01 Caixa Gerado nas Operacles -1.736 -5.344
6.01.01.01 Lucro do Periodo -1.931 -4.240
6.01.01.02 Depreciac¢des e amortizacBes 97 29
6.01.01.03 Resultado de participacBes societarias -505 0
6.01.01.04 Aumento no Imposto de Renda e Contribuicdo Social -810 -1.133
Diferidos
6.01.01.05 Reverséo de outras provisdes 1.413 0
6.01.02 Variagdes nos Ativos e Passivos 583 4.081
6.01.02.02 Tributos a Recuperar 0 404
6.01.02.03 (Aumento) redugao em outros créditos 568 3.078
6.01.02.09 Reducéo (aumento) em Direitos de uso de imoveis - locacédo 30 0
6.01.02.10 Reducao (aumento) em Adiantamentos Concedidos -52 0
6.01.02.11 Aumento (reducao) em Outras Obrigacbes 37 599
6.02 Caixa Liquido Atividades de Investimento -72.516 -5
6.02.03 Incentivos Fiscais 0 16
6.02.04 Adicdes/Baixas ao Imobilizado -312 -21
6.02.05 Investimentos em Controladas -72.204 0
6.03 Caixa Liquido Atividades de Financiamento 75.098 1.296
6.03.02 Mutuo com controladores 1.050 -2.004
6.03.03 Aumentos de Capital 0 4,587
6.03.04 Dividendos Pagos 0 -1.287
6.03.05 Reducéo de capital em controladas 43.089 0
6.03.06 Obrigacdes por emissdo de Debéntures 30.345 0
6.03.07 Contas correntes com partes relacionadas 52 0
6.03.08 Empréstimos e financiamentos 562 0
6.05 Aumento (Reducéo) de Caixa e Equivalentes 1.429 28
6.05.01 Saldo Inicial de Caixa e Equivalentes 78 0
6.05.02 Saldo Final de Caixa e Equivalentes 1.507 28
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ITR - Informacgdes Trimestrais - 30/09/2019 - ISEC SECURITIZADORA S.A. Versdo : 1

DFs Individuais / Demonstracédo das Mutacfes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2019 a 30/09/2019

(Reais Mil)

Codigo da  Descrigéo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patriménio Liquido
Conta Integralizado Opg¢des Outorgadas e Acumulados Abrangentes

Acbes em Tesouraria

5.01 Saldos Iniciais 4.860 0 55 -1.416 0 3.499
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 4.860 0 55 -1.416 0 3.499
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 -1.121 0 -1.121
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 -1.121 0 -1.121
5.07 Saldos Finais 4.860 0 55 -2.537 0 2.378
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ITR - Informacgdes Trimestrais - 30/09/2019 - ISEC SECURITIZADORA S.A. Versdo : 1

DFs Individuais / Demonstracédo das Mutacdes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2018 a 30/09/2018

(Reais Mil)

Codigo da  Descrigéo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patriménio Liquido
Conta Integralizado Opg¢des Outorgadas e Acumulados Abrangentes

Acbes em Tesouraria

5.01 Saldos Iniciais 273 0 3.923 0 0 4.196
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 273 0 3.923 0 0 4.196
5.04 Transagdes de Capital com os Sécios 4.587 0 -1.265 0 0 3.322
5.04.01 Aumentos de Capital 4.587 0 -1.224 0 0 3.363
5.04.06 Dividendos 0 0 -41 0 0 -41
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 -4.240 0 -4.240
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 -4.240 0 -4.240
5.07 Saldos Finais 4.860 0 2.658 -4.240 0 3.278
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ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2019 - ISEC SECURITIZADORA S.A.

DFs Individuais / Demonstragéo do Valor Adicionado

Versdo : 1

(Reais Mil)
Cédigo da  Descrigcédo da Conta Acumulado do Atual Acumulado do Exercicio
Conta Exercicio Anterior
01/01/2019 a 30/09/2019 01/01/2018 & 30/09/2018
7.01 Receitas 2.685 1.371
7.01.01 Vendas de Mercadorias, Produtos e Servigos 121 1.371
7.01.02 Outras Receitas 2.564 0
7.01.02.01 Operacdes de crédito 2.565 0
7.01.02.02 Resultado de operagdes sujeitas a regime fiduciario -1 0
7.02 Insumos Adquiridos de Terceiros -4.052 -6.086
7.02.02 Materiais, Energia, Servs. de Terceiros e Outros -4.052 -6.086
7.03 Valor Adicionado Bruto -1.367 -4.715
7.04 Retencdes -337 -29
7.04.01 Depreciacdo, Amortizacdo e Exaustao -97 -29
7.04.02 Outras -240 0
7.04.02.01 Depreciacdes dos direitos de uso de imével de -240 0
arrendamento
7.05 Valor Adicionado Liquido Produzido -1.704 -4.744
7.06 VIr Adicionado Recebido em Transferéncia 1.205 723
7.06.01 Resultado de Equivaléncia Patrimonial 505 0
7.06.02 Receitas Financeiras 26 723
7.06.03 Outros 674 0
7.07 Valor Adicionado Total a Distribuir -499 -4.021
7.08 Distribui¢éo do Valor Adicionado -499 -4.021
7.08.01 Pessoal 25 197
7.08.01.01 Remuneracgéo Direta 0 197
7.08.01.02 Beneficios 25 0
7.08.02 Impostos, Taxas e Contribui¢cbes -327 -377
7.08.02.01 Federais -351 -399
7.08.02.03 Municipais 24 22
7.08.03 Remuneracéo de Capitais de Terceiros 924 399
7.08.03.01  Juros 924 399
7.08.04 Remuneracgédo de Capitais Proprios -1.121 -4.240
7.08.04.03 Lucros Retidos / Prejuizo do Periodo -1.121 -4.240
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ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2019 - ISEC SECURITIZADORA S.A.

DFs Consolidadas / Balango Patrimonial Ativo

Versdo : 1

(Reais Mil)

Cédigo da  Descrigcédo da Conta Trimestre Atual Exercicio Anterior
Conta 30/09/2019 31/12/2018
1 Ativo Total 44.472 4,981
1.01 Ativo Circulante 29.333 2.718
1.01.01 Caixa e Equivalentes de Caixa 3.707 78
1.01.01.01 Caixa 1 1
1.01.01.02 Bancos conta movimento 131 0
1.01.01.03 Titulos e valores mobiliarios 3.575 77
1.01.02 Aplicagbes Financeiras 5.373 0
1.01.02.01 AplicacGes Financeiras Avaliadas a Valor Justo através do 5.373 0

Resultado

1.01.02.01.02 Titulos Designados a Valor Justo 5.373 0
1.01.03 Contas a Receber 19 2
1.01.03.01 Clientes 19 2
1.01.06 Tributos a Recuperar 8.992 2.534
1.01.06.01 Tributos Correntes a Recuperar 8.992 2.534
1.01.06.01.01 Impostos e contribuicdes a compensar/recuperar 8.602 2.534
1.01.06.01.02 Imposto de Renda e Contribuigdo Social Diferidos 390 0
1.01.07 Despesas Antecipadas 22 1
1.01.08 Outros Ativos Circulantes 11.220 103
1.01.08.03 Outros 11.220 103
1.01.08.03.01 Recebiveis imobiliarios com regime 31 0
1.01.08.03.02 Recebiveis Imobiliarios em Carteira Prépria 4,993 0
1.01.08.03.06 Saldo de operag¢des com regime fiduciario pleno 386 0
1.01.08.03.08 Adiantamentos concedidos 826 6
1.01.08.03.09 Valores a receber de sociedades ligadas 72 9
1.01.08.03.10 Devedores diversos 3.599 88
1.01.08.03.11 Imoveis adjudicados 970 0
1.01.08.03.12 Direitos de uso de imdveis - locagédo 343 0
1.02 Ativo Nao Circulante 15.139 2.263
1.02.01 Ativo Realizavel a Longo Prazo 12.674 1.952
1.02.01.07 Tributos Diferidos 6.118 1.952
1.02.01.07.01 Imposto de Renda e Contribuicdo Social Diferidos 6.118 1.952
1.02.01.10 Outros Ativos N&o Circulantes 6.556 0
1.02.01.10.05 Recebiveis Imobiliarios em Carteira Préopria 474 0
1.02.01.10.07 Saldo de operagfes com regime fiduciario pleno 5.885 0
1.02.01.10.08 Direitos de uso de iméveis - locagéo 197 0
1.02.03 Imobilizado 2.450 296
1.02.03.01 Imobilizado em Operacéo 2.450 296
1.02.03.01.01 Imobilizado 6.481 474
1.02.03.01.02 (-) Depreciag¢édo acumulada -4.031 -178
1.02.04 Intangivel 15 15
1.02.04.01 Intangiveis 15 15
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ITR - Informagdes Trimestrais - 30/09/2019 - ISEC SECURITIZADORA S.A.

DFs Consolidadas / Balan¢o Patrimonial Passivo

Versdo : 1

(Reais Mil)

Cédigo da  Descrigcédo da Conta Trimestre Atual Exercicio Anterior
Conta 30/09/2019 31/12/2018
2 Passivo Total 44.472 4,981
2.01 Passivo Circulante 17.042 1.004
2.01.01 Obrigacdes Sociais e Trabalhistas 14 14
2.01.01.02 Obrigagdes Trabalhistas 14 14
2.01.02 Fornecedores 78 60
2.01.02.01 Fornecedores Nacionais 78 60
2.01.03 Obrigagdes Fiscais 927 236
2.01.03.01 Obrigacdes Fiscais Federais 924 233
2.01.03.01.01 Imposto de Renda e Contribui¢cdo Social a Pagar 106 63
2.01.03.01.02 Outros impostos e contribui¢cdes a recolher 818 170
2.01.03.03 Obrigacdes Fiscais Municipais 3 3
2.01.03.03.01 Outros impostos e contribui¢cdes a recolher - Municipais 3 3
2.01.04 Empréstimos e Financiamentos 6.903 0
2.01.04.02 Debéntures 6.530 0
2.01.04.02.01 Obrigacdes por emissdo de Debéntures 6.530 0
2.01.04.03 Financiamento por Arrendamento 373 0
2.01.04.03.01 Obrigagdes por contratos de locacao 373 0
2.01.05 Outras Obrigacdes 6.849 661
2.01.05.01 Passivos com Partes Relacionadas 699 598
2.01.05.01.01 Débitos com Coligadas 699 598
2.01.05.02 Outros 6.150 63
2.01.05.02.01 Dividendos e JCP a Pagar 101 63
2.01.05.02.04 Obrigagdes por emissdo de CRI com regime fiduciario 18 0
2.01.05.02.06 Credores diversos 126 0
2.01.05.02.07 Obrigacdes na aquisicdo de recebiveis 651 0
2.01.05.02.08 Obrigacdes vinculadas a cotas de Fundo de Invest. 5.254 0

Imobiliario

2.01.06 Provisdes 2.271 33
2.01.06.02 Outras Provisfes 2.271 33
2.01.06.02.04 ProvisBes para pagamentos a efetuar 2.271 33
2.02 Passivo Néo Circulante 25.052 478
2.02.01 Empréstimos e Financiamentos 24.012 0
2.02.01.02 Debéntures 23.815 0
2.02.01.02.01 Obrigacdes por emissdo de Debéntures 23.815 0
2.02.01.03 Financiamento por Arrendamento 197 0
2.02.01.03.01 Obrigagdes por contratos de locacéo 197 0
2.02.02 Outras Obrigacdes 1.040 478
2.02.02.02 Outros 1.040 478
2.02.02.02.02 Adiantamento para Futuro Aumento de Capital 1.040 478
2.03 Patrimdnio Liquido Consolidado 2.378 3.499
2.03.01 Capital Social Realizado 4.860 4.860
2.03.04 Reservas de Lucros 55 55
2.03.04.01 Reserva Legal 55 55
2.03.05 Lucros/Prejuizos Acumulados -2.537 -1.416
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ITR - Informacgdes Trimestrais - 30/09/2019 - ISEC SECURITIZADORA S.A.

DFs Consolidadas / Demonstracdo do Resultado

Versdo: 1

(Reais Mil)
Cdédigo da Descri¢do da Conta Trimestre Atual Acumulado do Atual Igual Trimestre do  Acumulado do Exercicio
Conta 01/07/2019 & 30/09/2019 Exercicio Exercicio Anterior Anterior
01/01/2019 a 30/09/2019 01/07/2018 a 30/09/2018 01/01/2018 a 30/09/2018
3.01 Receita de Venda de Bens e/ou Servicos 4.275 11.771 329 1.113
3.01.01 Receita de operacdes 1.966 6.034 329 1.113
3.01.02 Resultado de operagdes sob regime fiduciario 2.269 5.616 0
3.01.03 Receitas de prestacéo de servicos 40 121 0
3.02 Custo dos Bens e/ou Servigos Vendidos -4 -139 0
3.02.01 Despesas com emissédo de CRI -4 -139 0 0
3.03 Resultado Bruto 4271 11.632 329 1.113
3.04 Despesas/Receitas Operacionais -4.594 -14.107 -2.243 -6.578
3.04.02 Despesas Gerais e Administrativas -4.204 -16.311 -1.358 -3.617
3.04.02.01 Despesas com Pessoal -1.073 -6.579 -72 -197
3.04.02.02 Outras Despesas Administrativas -2.733 -8.970 -1.055 -3.155
3.04.02.03 Despesas Tributéarias -398 -762 -231 -265
3.04.04 Outras Receitas Operacionais 501 1.463 0 0
3.04.04.01 Outras receitas operacionais 501 1.463 0 0
3.04.05 Qutras Despesas Operacionais -892 -1.516 -885 -2.961
3.04.05.01 QOutras despesas Operacionais -803 -1.276 -885 -2.961
3.04.05.02 Depreciacé@o imdveis de arrendamento -89 -240 0 0
3.04.06 Resultado de Equivaléncia Patrimonial 1 2.257 0 0
3.05 Resultado Antes do Resultado Financeiro e dos Tributos -323 -2.475 -1.914 -5.465
3.06 Resultado Financeiro =722 187 649 324
3.06.01 Receitas Financeiras 192 1.111 665 723
3.06.01.01 Rendas de titulos de renda fixa 157 856 665 723
3.06.01.02 Rendas de titulos de renda variavel 15 235 0 0
3.06.01.03 Juros sobre Empréstimos e Mituos 20 20 0 0
3.06.02 Despesas Financeiras -914 -924 -16 -399
3.06.02.01 Despesas com juros sobre o capital proprio 0 -500 0 0
3.06.02.02 Reversdo de Despesas com juros sobre o capital préprio 0 500 0 0
3.06.02.03 Juros sobre Empréstimos e Mituos -909 -909 -16 -399
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DFs Consolidadas / Demonstracdo do Resultado

Versdo: 1

(Reais Mil)

Cdédigo da Descri¢do da Conta Trimestre Atual Acumulado do Atual Igual Trimestre do  Acumulado do Exercicio

Conta 01/07/2019 & 30/09/2019 Exercicio Exercicio Anterior Anterior
01/01/2019 a 30/09/2019 01/07/2018 a 30/09/2018 01/01/2018 a 30/09/2018

3.06.02.04 Juros calculados sobre contrato de aluguel CPC 06 -5 -15 0 0

3.07 Resultado Antes dos Tributos sobre o Lucro -1.045 -2.288 -1.265 -5.141

3.08 Imposto de Renda e Contribui¢do Social sobre o Lucro 202 1.167 -232 902

3.09 Resultado Liquido das Operagdes Continuadas -843 -1.121 -1.497 -4.239

3.11 Lucro/Prejuizo Consolidado do Periodo -843 -1.121 -1.497 -4.239

3.11.01 Atribuido a Sécios da Empresa Controladora -843 -1.121 -1.497 -4.239

3.99 Lucro por Acéo - (Reais / A¢éo)

3.99.01 Lucro Basico por Agdo

3.99.01.01 ON -0,17345 -0,23065 -0,30801 -0,87217
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Versdo: 1

(Reais Mil)

Cdédigo da Descri¢do da Conta Trimestre Atual Acumulado do Atual Igual Trimestre do  Acumulado do Exercicio

Conta 01/07/2019 & 30/09/2019 Exercicio Exercicio Anterior Anterior
01/01/2019 & 30/09/2019 01/07/2018 & 30/09/2018 01/01/2018 & 30/09/2018

4.01 Lucro Liquido Consolidado do Periodo -843 -1.121 -1.497 -4.239

4.03 Resultado Abrangente Consolidado do Periodo -843 -1.121 -1.497 -4.239

4.03.01 Atribuido a Sécios da Empresa Controladora -843 -1.121 -1.497 -4.239
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(Reais Mil)
Cédigo da  Descrigcédo da Conta Acumulado do Atual Acumulado do Exercicio
Conta Exercicio Anterior
01/01/2019 a 30/09/2019 01/01/2018 & 30/09/2018
6.01 Caixa Liquido Atividades Operacionais 21.734 -1.263
6.01.01 Caixa Gerado nas Operacles -4.196 -5.344
6.01.01.01 Lucro Antes dos Impostos -2.288 -4.240
6.01.01.02 Resultado de participacBes societarias -2.257 0
6.01.01.03 Aumento no Imposto de Renda e Contribuicdo Social -1.078 -1.133
Diferidos
6.01.01.04 Adicao de depreciagdo, amortizagdo e exaustdo 408 29
6.01.01.05 Reverséo de outras provisdes 1.010 0
6.01.01.06 Provisdes de Crédito Revertidas no Periodo 9 0
6.01.02 Variagdes nos Ativos e Passivos 25.930 4.081
6.01.02.01 Redugéo (aumento) em ativos de recebiveis imobiliarios 27.394 0
6.01.02.03 Redugao (aumento) em Titulos a Valor Justo por Meio de 2.124 0
Outros Resultados Abrangentes
6.01.02.04 Reducéo (aumento) em Adiantamentos Concedidos -476 0
6.01.02.05 Redugao (aumento) em Iméveis Adjudicados -338 0
6.01.02.06 Reducdo em CRI emitidos e integralizados -131 0
6.01.02.08 Reducao (aumento) em Direitos de uso de iméveis - locagao 30 0
6.01.02.09 Reducdo em tributos a recuperar 0 404
6.01.02.10 (Aumento) reducdo em outros créditos -565 3.078
6.01.02.11 Aumento (reducao) em Outras ObrigacGes -2.108 599
6.02 Caixa Liquido Atividades de Investimento -72.528 -5
6.02.01 Adicdes/Baixas ao Imobilizado -324 -21
6.02.02 Investimentos em Controladas -72.204 0
6.02.06 Incentivos Fiscais 0 16
6.03 Caixa Liquido Atividades de Financiamento 30.945 1.296
6.03.01 Dividendos pagos aos acionistas 0 -1.287
6.03.04 Contrato de mutuo com controladas 0 -2.004
6.03.05 Obrigacdes por emissdo de Debéntures 30.345 0
6.03.06 Contas correntes com partes relacionadas 38 0
6.03.07 Empréstimos e financiamentos 562 0
6.03.09 Aumento de Capital 0 4.587
6.05 Aumento (Reducéo) de Caixa e Equivalentes -19.849 28
6.05.01 Saldo Inicial de Caixa e Equivalentes 23.556 0
6.05.02 Saldo Final de Caixa e Equivalentes 3.707 28
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DFs Consolidadas / Demonstracdo das Mutacdes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2019 a 30/09/2019

(Reais Mil)

Versdo: 1

Coédigo da  Descricdo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patriménio Liquido Participagédo dos Nao Patriménio Liquido
Conta Integralizado Opgdes Outorgadas e Acumulados Abrangentes Controladores Consolidado
Acdes em Tesouraria
5.01 Saldos Iniciais 4.860 0 55 -1.416 0 3.499 0 3.499
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 4.860 0 55 -1.416 0 3.499 0 3.499
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 -1.121 0 -1.121 0 -1.121
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 -1.121 0 -1.121 0 -1.121
5.07 Saldos Finais 4.860 0 55 -2.537 0 2.378 0 2.378
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DFs Consolidadas / Demonstracdo das Mutacdes do Patriménio Liquido / DMPL - 01/01/2018 a 30/09/2018

(Reais Mil)

Versdo: 1

Coédigo da  Descricdo da Conta Capital Social Reservas de Capital, Reservas de Lucro Lucros ou Prejuizos Outros Resultados Patriménio Liquido Participagédo dos Nao Patriménio Liquido
Conta Integralizado Opgdes Outorgadas e Acumulados Abrangentes Controladores Consolidado
Acdes em Tesouraria
5.01 Saldos Iniciais 273 0 3.923 0 0 4.196 0 4.196
5.03 Saldos Iniciais Ajustados 273 0 3.923 0 0 4.196 0 4.196
5.04 Transacdes de Capital com os Sécios 4.587 0 -1.265 0 0 3.322 0 3.322
5.04.01 Aumentos de Capital 4.587 0 -1.224 0 0 3.363 0 3.363
5.04.06 Dividendos 0 0 -41 0 0 -41 0 -41
5.05 Resultado Abrangente Total 0 0 0 -4.240 0 -4.240 0 -4.240
5.05.01 Lucro Liquido do Periodo 0 0 0 -4.240 0 -4.240 0 -4.240
5.07 Saldos Finais 4.860 0 2.658 -4.240 0 3.278 0 3.278
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(Reais Mil)
Cédigo da  Descrigcédo da Conta Acumulado do Atual Acumulado do Exercicio
Conta Exercicio Anterior
01/01/2019 a 30/09/2019 01/01/2018 a 30/09/2018
7.01 Receitas 11.771 1.371
7.01.01 Vendas de Mercadorias, Produtos e Servigos 121 1.371
7.01.02 Outras Receitas 11.650 0
7.01.02.01 Operacdes de crédito 6.034 0
7.01.02.02 Resultado de operagdes sujeitas a regime fiduciario 5.616 0
7.02 Insumos Adquiridos de Terceiros -9.109 -6.086
7.02.02 Materiais, Energia, Servs. de Terceiros e Outros -8.970 -6.086
7.02.04 Outros -139 0
7.02.04.01 Custo de captacdo no mercado -139 0
7.03 Valor Adicionado Bruto 2.662 -4.715
7.04 Retencdes -648 -29
7.04.01 Depreciacdo, Amortizacdo e Exaustao -408 -29
7.04.02 Outras -240 0
7.04.02.01 Depreciacdes dos direitos de uso de imovel de -240 0
arrendamento
7.05 Valor Adicionado Liquido Produzido 2.014 -4.744
7.06 VIr Adicionado Recebido em Transferéncia 3.963 723
7.06.01 Resultado de Equivaléncia Patrimonial 2.257 0
7.06.02 Receitas Financeiras 1.111 723
7.06.03 Outros 595 0
7.07 Valor Adicionado Total a Distribuir 5.977 -4.021
7.08 Distribuicéo do Valor Adicionado 5.977 -4.021
7.08.01 Pessoal 6.048 197
7.08.01.01 Remuneracéo Direta 4.808 197
7.08.01.02 Beneficios 845 0
7.08.01.03 F.G.T.S. 364 0
7.08.01.04 Outros 31 0
7.08.02 Impostos, Taxas e Contribui¢cbes 126 -377
7.08.02.01 Federais 25 -399
7.08.02.03 Municipais 101 22
7.08.03 Remuneracdo de Capitais de Terceiros 924 399
7.08.03.01 Juros 924 399
7.08.04 Remuneracgéo de Capitais Proprios -1.121 -4.240
7.08.04.01 Juros sobre o Capital Proprio 500 0
7.08.04.03 Lucros Retidos / Prejuizo do Periodo -1.621 -4.240
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COMENTARIOS SOBRE O DESEMPENHO DA COMPANHIA
32 TRIMESTRE DE 2019

Contexto Econdmico

Apesar de continuar a refletir os efeitos das medidas tomadas para a realizacdo do ajuste fiscal, bem como
de outras medidas complementares a esse ajuste, em especial para controle da inflacdo, o cenario
econdmico brasileiro do 32 trimestre deste exercicio se manteve influenciado de forma significativa por
fatores externos a economia nacional, dentre os quais se destacam aspectos relacionados ao nivel de
crescimento global — que, entre outros elementos, contribuiu para a ado¢do de medidas de ajuste
monetdrio nos Estados Unidos, com impactos relevantes no fluxo de capitais para paises emergentes e
consequente valorizacdo da moeda americana —, incertezas decorrentes de aspectos geopoliticos e de
politicas econdbmica e comercial e, em maior medida, também por fatores domésticos, relacionados as
expectativas geradas quanto a amplitude e a velocidade de tramitacdo e aprovacdo da agenda de reformas
econdmicas, com destaque para a reforma da previdéncia social.

Assim, terminado o trimestre, com a aprova¢dao de uma reforma da previdéncia superior as expectativas
mais conservadoras — especialmente se consideradas a possibilidade de vir a alcangar as regras para os
militares e da inclusdo de estados e municipios —, com as expectativas acerca dos efeitos da lei de liberdade
econOmica, além da alteracdo estrutural das taxas de juros internas e da agenda microecondmica
promovida pelo Banco Central, foi reforcada a percepc¢ao de melhoria no ambiente econdmico doméstico.

Apesar do crescimento econOmico ainda ndo ter sido observado com maior evidéncia, devem ser
ressaltadas outras iniciativas que reforcam para o curto e médio prazo a percepcdo de melhoria no
ambiente econbmico, destacando-se o projeto de uma reforma administrativa que pode oferecer
beneficios semelhantes aos esperados para as reformas previdencidria e a tributaria, além da proposta de
ampliacdo do programa de privatizacGes e concessdes, sem considerar os potenciais efeitos do acordo
comercial com a Unido Europeia.

Neste contexto, os principais indicadores de atividade econ6mica nacional mantiveram a tendéncia de
reversdo da retracdo que vinha sendo observada, compativeis com um processo de retomada da economia,
ainda que em ritmo mais lento que o desejavel. Dentre esses, destacam-se os indicadores de nivel
inflacionario, que tem apresentado uma dinamica favoravel, sugerindo que o processo de desinflagdo se
encontra significativamente difundido, alcancando praticamente todos os segmentos econémicos, fato que
vem permitindo ao Banco Central - como citado anteriormente - promover uma alteracao na estrutura de
juros da economia ao levar a sua taxa bdsica aos seus niveis mais baixos. Ndo ocorrendo impactos
adicionais, as perspectivas para evolucao do PIB apontam para a manutencao da retomada de crescimento
da atividade econ6mica, mesmo que de forma ainda modesta frente as primeiras expectativas desenhadas
para o exercicio.

No médio e longo prazos, a construcao civil e, em especial, o mercado de imdveis residenciais, a exemplo
do ocorrido nos ultimos anos, agora com um estimulo adicional oferecido pela reducdo da taxa de juros da
economia, deverd retomar a sua condi¢cdo de um dos vetores de inducdo e de suporte do crescimento na
economia nacional. No curto prazo, dentro de um cendrio mais limitado e adequado ao contexto
econOmico vivido, os lancamentos de novos empreendimentos deverdo comecar a registrar crescimento,
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apesar de ainda contidos pelo nivel de ocupacdo, pelos salarios reais e pela existéncia de estoques
elevados, entre outros fatores.

A expectativa de retomada do crescimento mais robusto do mercado imobilidrio e do agronegdcio para os
proximos anos, com elevacdo da sua representatividade em relagdo ao PIB nacional, aumenta a
importancia da securitizacdo como fonte alternativa de funding para esses setores. No que se refere ao
setor imobilidrio, a natural elevacdo da oferta de recebiveis, originada do aumento do niumero de unidades
comercializadas, parte delas ndo atendidas pelo setor de crédito bancario, transfere para as securitizadoras
o desafio de captar investidores com capacidade de carregamento, a custos compativeis, dos certificados
de recebiveis imobilidrios, instrumentos que irdo prover parte dos recursos necessarios a continuidade
desses investimentos. No agronegécio, o potencial de crescimento do setor no Brasil tende a ser fortalecido
pela diversificacdo das fontes de financiamento oferecida pela securitizacdo dos recebiveis gerados no
setor. Esse processo oferece uma boa perspectiva de crescimento das atividades de securitizacdo ao
permitir que as securitizadoras de recebiveis agreguem a sua expertise na montagem de novas estruturas
de financiamento ao setor.

Contexto Operacional

A ISEC, no terceiro trimestre de 2019, concluiu 04 (quatro) novas operacGes de aquisicdo de recebiveis
imobiliarios, viabilizando a emissdo de 07 (sete) novos CRIs, com constituicdo de 04 (quatro) patrimoénios
separados, no valor total de RS 610 milhées. No que se refere a CRA, nesse terceiro trimestre, ndo foram
realizadas operacdes de aquisicdo de recebiveis do agronegécio e, em consequéncia, também ndo
ocorreram novas emissdes de CRA.

A companbhia registrou, até o terceiro trimestre de 2019, um prejuizo liquido de R$ 1.121 mil. Em que pese
a elevacdo das receitas operacionais, esse resultado acumulado decorre especialmente do reconhecimento
de custos incorridos pela companhia no processo de aquisicdio do controle aciondrio da CIBRASEC
Companhia Brasileira de Securitizacdo, ocorrida em 24 de julho de 2019, bem como de gastos vinculados a
readequacdo da sua estrutura fisica e societdria, além da sua estratégia de atuacao.

Nesse contexto, considerando a data base de 30 de setembro de 2019, até o término de outubro de 2019,
foram concluidos os processos de reorganizagdo societdria do grupo, envolvendo a incorporacdo a ISEC, das
securitizadoras NOVA Securitizacdo S/A e BETA Securitizadora S/A.

Outras informagoes

Alteracdo do controle aciondrio da companhia

Em 24 de julho de 2019, a ISEC informou, mediante divulgacdo de Fato Relevante em conjunto com a
CIBRASEC Companhia Brasileira de Securitizacdo, a rescisdo do acordo de acionistas da Cibrasec,
vigente até essa data, e a celebracdo, por parte da ISEC, do contrato definitivo para aquisicdo de 100%
das acbes representativas do capital social da Cibrasec, passando a ISEC, nessa data, a ser a
controladora direta da Cibrasec.
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Em complemento, a ISEC informou ainda que ndo tinha a intencdo de promover o cancelamento do
registro de companhia aberta da Cibrasec junto a CVM (Comissao de Valores Mobiliarios).

Relacionamento com auditores independentes

A partir do exercicio 2017, em decorréncia de aspectos exclusivamente comerciais, a BDO RCS
Auditores Independentes que vinha prestando os servicos de auditoria externa das demonstracoes
financeiras desde o exercicio 2013 foi substituida pela BLB BRASIL Auditores Independentes, que, em
consequéncia, passou a realizar os servicos de auditoria externa das demonstra¢Ges financeiras da
companbhia.

Para o adequado gerenciamento e divulgacdo da existéncia de eventuais conflitos de interesse, a ISEC,
como parte de suas praticas de governanga corporativa, evidencia que — exceto pela contratacdo
pontual da BLB BRASIL com a finalidade de elaboracdao dos laudos de avaliacdo necessarios a
incorporacdo de duas outras empresas integrantes do grupo - ndo contratou quaisquer outros servicos,
além da auditoria independente de suas demonstra¢des financeiras, junto a empresa BLB BRASIL
Auditores Independentes, ou a quaisquer outras empresas ou pessoas a ela ligadas, direta ou
indiretamente.

Em complemento, a companhia observa premissas que a orientam no relacionamento com os seus
auditores independentes. Essas premissas estabelecem: (a) que o auditor ndo representa a companhia
em quaisquer niveis; (b) que as atividades gerenciais sdo estritamente reservadas para serem
desempenhadas por funciondrios da prépria companhia, sendo responsabilidade destes o resultado do
trabalho realizado; e (c) que os trabalhos a serem auditados foram realizados por profissionais sem
qguaisquer vinculos, diretos ou indiretos, com a empresa de auditoria independente contratada para
emitir uma opinido acerca desses trabalhos. Desta forma, a companhia considera estarem preservadas
a independéncia e objetividade necessdrias ao desempenho dos servicos de auditoria externa.

Os elementos acima descritos permitem a ISEC, tendo por base as suas iniciativas e as de outras entidades
interessadas na consolidagdao do mercado secundario de recebiveis imobilidrios e do agronegdcio, observar
com otimismo, apesar das incertezas e das dificuldades conjunturais, a evolucdo de suas operagdes no
decorrer do presente e dos préximos exercicios.
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Notas Explicativas
ISEC SECURITIZADORA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS AS INFORMACOES FINANCEIRAS TRIMESTRAIS (ITR)
PARA O TRIMESTRE FINDO EM 30 DE SETEMBRO DE 2019
(Em milhares de reais - RS)

Versdo: 1

1. CONTEXTO OPERACIONAL

A ISEC Securitizadora S.A. (“Companhia”), constituida em 5 de marco de
2007, tem como principais objetivos sociais:

a) A aquisicao e securitizacao de créditos imobiliarios e do agronegocio
passiveis de securitizacao;

b) A emissao e colocacao, junto ao mercado financeiro e de capitais, de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios, de Certificados de Recebiveis do
Agronegocio, ou de qualquer outro titulo de crédito ou valor mobiliario
compativel com suas atividades;

c) A realizacdao de negodcios e a prestacao de servicos relacionados as
operacoes de securitizacao de créditos imobiliarios e emissdes de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios e de Cerificados de Recebiveis do
Agronegdcio; e

d) A realizacao de operacdes de hedge em mercados derivativos visando
a cobertura de riscos na carteira de créditos imobiliarios e do
agronegocio.

A Companhia obteve a homologacao de seu registro em 02 de julho de 2007,
junto a Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), condicao basica para o
desenvolvimento dos negocios.

As atividades operacionais da Companhia tiveram seu inicio no ano de 2013, e
ao longo dos anos subsequentes a Companhia implementou a sua estratégia de
aumento de participacdo no mercado de securitizacao de créditos. Ao final
dos exercicios de 2016 e 2017, respectivamente, a Companhia adquiriu a
totalidade das acdes da SCCI Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A. e
BRASIL PLURAL Securitizadora S.A., ambas ja incorporadas, como forma de
aumentar a sua participacao no mercado.

Em 24 de julho de 2019, a ISEC informou, mediante divulgacao de Fato
Relevante em conjunto com a CIBRASEC Companhia Brasileira de
Securitizacao, a rescisao do acordo de acionistas da Cibrasec, vigente até essa
data, e a celebracao, por parte da ISEC, do contrato definitivo para aquisicao
de 100% das acOes representativas do capital social da Cibrasec, passando a
ISEC, nessa data, a ser a controladora direta da Cibrasec. Em complemento, a
ISEC informou ainda que nao tinha a intencao de promover o cancelamento do
registro de companhia aberta da Cibrasec junto a CVM (Comissao de Valores
Mobiliarios).
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Notas Explicativas
ISEC SECURITIZADORA S.A.

NOTAS EXPLICATIVAS AS INFORMACOES FINANCEIRAS TRIMESTRAIS (ITR)
PARA O TRIMESTRE FINDO EM 30 DE SETEMBRO DE 2019
(Em milhares de reais - RS)

As demonstracoes contabeis da Companhia, relativas ao trimestre findo em 30
de setembro de 2019, abrangem a Companhia e das suas controladas -
indicadas a seguir -, sendo apresentadas de forma individual e consolidada:

e (Cibrasec Companhia Brasileira de Securitizacao, cujo objeto social se
constitui pela: (a) a securitizacdo de créditos oriundos de operacoes
imobiliarias e de operacées do agronegdcio, assim compreendida a
compra, venda e prestacao de garantias em créditos imobiliarios e em
direitos creditérios do agronegodcio; (b)a prestacdo de servicos
relacionados a operacoes no mercado secundario de créditos oriundos de
operacoes imobiliarias e de direitos creditorios oriundos de operacoes do
agronegocio; (c) a emissao e colocacdo, no mercado financeiro, de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRIs - Certificados de Recebiveis
do Agronegodcio - CRAs - e de outros titulos de crédito; (d) a realizacao
de negocios e prestacao de servicos compativeis com as suas atividades

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

e Cibrasec Servicos Financeiros Ltda., cujo objeto social se constitui
pela: (a) a prestacao de servicos especializados de apoio administrativo
relacionado ao setor de crédito imobiliario, originados por instituicdes ou
empreendedores do mercado imobiliario em geral, em especial auditoria
de carteiras, administracao de créditos; e (b) monitoramento de titulos e
valores mobiliarios 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, estao sujeitas a remuneracao
mensal pela variacao do IGP-M adicionados da remuneracao que exceder
ao percentual de 7% atribuido a cota sénior, depois de deduzidas as
despesas e eventuais perdas incorridas pelo fundo. As demonstracoes
contabeis desse fundo foram consolidadas as demonstracoes contabeis da
Companhia em decorréncia do resultado da analise de retencao de riscos
e beneficios necessaria a avaliacao das implicacdes da participacao da
Cibrasec. O resultado dessa analise apontou a existéncia de retencao
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significativa de riscos e beneficios, especialmente pelo indice de perda
esperado frente ao nivel de subordinacao oferecido.

Para melhor compreensao dos indices de liquidez da Companhia, o analista
deve considerar as demonstracées consolidadas, uma vez que o capital
circulante liquido nas demonstracoes individuais ndao leva em consideracao
ativos liquidos que estdao em sua controlada CIBRASEC, podendo induzir ao
entendimento de que as debéntures emitidas pela Companhia, apresentadas
nos balancos patrimoniais individuais e consolidados, nao tenham lastro de
liquidez para os vencimentos de curto prazo.

2. BASE DE’PREPARACAQ E ELABORAGCAO DAS DEMONSTRAGOES CONTABEIS E
PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS

2.1. Declaracao de conformidade

As demonstracoes contabeis individuais e consolidadas da controladora foram
elaboradas e estao sendo apresentadas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil, as quais levam em consideracao as disposicoes contidas na
Lei das Sociedades por Acdes - Lei n° 6.404/76 alteradas pelas Leis n®
11.638/07 e 11.941/09, nos Pronunciamentos, nas Orientacoes e nas
Interpretacoes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC),
homologados pelos orgaos reguladores.

Considerando o fato de que as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicadas
nas demonstracoes contabeis individuais, a partir de 2014, nao diferem do
IFRS aplicavel as demonstracdes contabeis separadas, uma vez que ele passou
a permitir a aplicacao do método de equivaléncia patrimonial em controladas,
coligadas e joint ventures nas demonstracoes separadas, essas também estao
em conformidade com as normas internacionais de relatério financeiro
International Financial Reporting Standards (IFRS), emitidas pelo International
Accounting Standards (IASB). As demonstracdoes contabeis individuais sao
divulgadas em conjunto com as demonstracoes contabeis consolidadas.

As demonstracdes contabeis sao apresentadas em Reais (RS), que € a moeda
funcional da Companhia. Todas as informacdes contabeis apresentadas foram
arredondadas para a unidade de milhar mais préoxima, exceto quando indicado
de outra forma.

As estimativas contabeis envolvidas na preparacdo das demonstracoes
contabeis foram baseadas em fatores objetivos e subjetivos, com base no
julgamento da administracao para determinacao do valor adequado a ser
registrado nas demonstracoes contabeis. Itens significativos sujeitos a essas
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Versdo: 1

estimativas e premissas incluem a avaliacao dos ativos financeiros pelo valor
justo e pelo método de ajuste a valor presente, analise do risco de crédito
para determinacao da provisao para devedores duvidosos, assim como da
analise dos demais riscos para determinacdao de outras provisdes, inclusive
para litigios e riscos.

A liquidacao das transacoes envolvendo essas estimativas podera resultar em
valores significativamente divergentes dos registrados nas demonstracoes
contabeis devido ao tratamento probabilistico inerente ao processo de
estimativa. A Companhia revisa suas estimativas e premissa periodicamente,
nao superior a um ano.

Os membros do Conselho de Administracao, em 21 de novembro de 2019,
aprovaram as informacgdes contabeis intermediarias, individuais e consolidadas
da Companhia e autorizaram a sua divulgacao.

2.2. Base de consolidacao

As informacodes contabeis das controladoras, da suas controladas e do fundo
de investimento imobiliario, no qual a Companhia é titular da totalidade das
cotas subordinadas emitidas, estdao incluidas nas demonstracoes contabeis
consolidadas a partir da data em que o controle se inicia ou, no caso de
fundos de investimento, quando a avaliacdo quanto a retencao de riscos e
beneficios indique a necessidade de consolidacao, até a data em que o
controle deixa de existir ou a retencao de riscos e beneficios deixe de ser
significativa. Nao existem empresas coligadas ou controladas cujo controle
seja compartilhado com outras empresas.

Nome Participacao

Direta Indireta
CIBRASEC Administradora de Recursos Ltda. 00,01% 99,99%
CIBRASEC Servicos Financeiros Ltda. 00,01% 99,99%
CIBRASEC Crédito Imobiliario Fundo de Investimento
Imobiliario
Participacao % sobre cotas totais emitidas pelo fundo 0,00% 10,00%
Participacao % sobre cotas subordinadas emitidas pelo fundo 0,00% 100,00%
CIBRASEC Companhia Brasileira de Securitizacio 100,00% 00,00%

Nas Demonstracoes Contabeis Intermediarias individuais da controladora, as
informacoes contabeis de controladas sao reconhecidas através do método de
equivaléncia patrimonial.

Transacoes eliminadas na consolidacao

4
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Saldos e transacdes intragrupo, bem como quaisquer receitas ou despesas
derivadas de transacdes intragrupo, sao eliminados na preparacao das
demonstracoes contabeis consolidadas. Ganhos nao realizados oriundos de
transacoes com companhias investidas registrados por equivaléncia
patrimonial sao eliminados contra o investimento na proporcao da
participacao da Companhia na companhia investida. Prejuizos nao realizados
sao eliminados da mesma maneira como sao eliminados os ganhos nao
realizados, mas somente até o ponto em que nao haja evidéncia de perda por
reducao ao valor recuperavel.

2.3.  Apuracao do resultado

A receita pela prestacao de servicos é reconhecida quando da execucao dos
mesmos, e quando os riscos significativos e os beneficios sao transferidos para
o comprador, na extensao em que for provavel que beneficios econémicos
serao gerados para a Companhia e quando possa ser mensurada de forma
confiavel. A receita é mensurada com base no valor justo da contraprestacao
recebida, excluindo descontos, abatimentos e impostos ou encargos.

2.4, Caixa e equivalentes de caixa

Os equivalentes de caixa sao mantidos com a finalidade de atender a
compromissos de caixa de curto prazo, e nao para investimento ou outros fins.
A Companhia considera equivalentes de caixa uma aplicacao financeira de
conversibilidade imediata em um montante conhecido de caixa e estando
sujeita a um insignificante risco de mudanca de valor. Por conseguinte, um
investimento, normalmente, se qualifica como equivalente de caixa quando
tem vencimento de curto prazo, por exemplo, trés meses ou menos, a contar
da data da contratacao.

2.5. Instrumentos financeiros

Ativos financeiros avaliados pelo valor justo

A Companhia tem ativos financeiros nao derivativos registrados pelo valor
justo por meio do resultado, composto, basicamente, de aplicacoes
financeiras de liquidez e rentabilidade diarias, portanto, encontram-se pelo
seu valor justo na data do balanco.

Um ativo financeiro é classificado como mensurado pelo valor justo por meio
do resultado caso seja classificado como mantido para negociacao, ou seja,
designado como tal no momento do reconhecimento inicial. Os ativos
financeiros sao designados pelo valor justo por meio do resultado se a
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Companhia gerencia tais investimentos e toma decisées de compra e venda
baseadas em seus valores justos de acordo com a gestdao de riscos e a
estratégia de investimentos documentados pela Companhia. Os custos da
transacao sao reconhecidos no resultado conforme incorridos. Ativos
financeiros mensurados pelo valor justo por meio do resultado sao mensurados
pelo valor justo, e mudancas no valor justo desses ativos, sao reconhecidas no
resultado do exercicio.

Hierarquia de valor justo

A Companhia usa a seguinte hierarquia para determinar e divulgar o valor
justo de instrumentos financeiros pela técnica de avaliacao:

(@) Nivel 1: precos cotados (sem ajustes) nos mercados ativos para
ativos ou passivos idénticos.

(b) Nivel 2: outras técnicas para as quais todos os dados que
tenham efeito significativo sobre o valor justo registrado sejam
observaveis, direta ou indiretamente.

(c) Nivel 3: técnicas que usam dados que tenham efeito
significativo no valor justo registrado que nao sejam baseados em
dados observaveis no mercado.

Caixa e equivalente de caixa sao classificados dentro do Nivel 2 e o valor justo
é estimado com base nos extratos dos bancos que fazem uso de precos de
mercado cotados para instrumentos similares. A Companhia nao possui ativos
ou passivos classificados nos Niveis 1 e 3 conforme acima mencionados.

Ativos financeiros avaliados pelo custo amortizado

A Companhia registra os demais instrumentos financeiros como custo
amortizado, como € o caso de valores a receber pela prestacao de servicos,
adiantamentos a terceiros e valores de créditos fiscais a compensar.

A Companhia baixa um ativo financeiro quando os direitos contratuais aos
fluxos de caixa do ativo expiram, ou quando a Companhia transfere os direitos
ao recebimento dos fluxos de caixa contratuais sobre um ativo financeiro em
uma transacao na qual, substancialmente, todos os riscos e beneficios da
titularidade do ativo financeiro sao transferidos.

6
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Os ativos ou passivos financeiros sao compensados e o valor liquido
apresentado no balanco patrimonial quando, e somente quando, a Companhia
tenha o direito legal de compensar os valores e tenha a intencao de liquida-
los em uma base liquida ou de realizar o ativo e liquidar o passivo
simultaneamente.

2.6. Reducao ao valor recuperavel de ativos (impairment)

Os ativos financeiros sao avaliados frequentemente para determinar se ha
evidéncia objetiva de que tenha ocorrido perda no seu valor recuperavel. Um
ativo tem perda no seu valor recuperavel se existir uma evidéncia objetiva de
perda como resultado de um ou mais eventos que tenham ocorrido apos o
reconhecimento inicial do ativo, e que aquele evento de perda teve um efeito
negativo nos fluxos de caixa futuros projetados daquele ativo que podem ser
estimados de uma maneira confiavel.

A evidéncia objetiva de que os ativos financeiros perderam valor pode incluir
0 nao pagamento ou atraso no pagamento por parte do devedor, a
renegociacao do valor devido a Companhia em condicdes as quais esta nao
aceitaria em outras transacoes, indicacdoes de que o devedor ou emissor
entrara em processo de faléncia ou o desaparecimento de um mercado ativo
para um titulo.

2.7. Imobilizado

Esta demonstrado pelo seu custo historico, que contempla todos os gastos
necessarios incorridos na aquisicao dos bens. A depreciacao é calculada pelo
método linear, a taxas variaveis, levando-se em conta a vida (til estimada dos
bens.

Um item de imobilizado é baixado quando vendido ou quando nenhum
beneficio economico futuro for esperado do seu uso ou venda. Eventual ganho
ou perda resultante da baixa do ativo (calculado como sendo a diferenca
entre o valor liquido da venda e o valor contabil do ativo) sao incluidos na
demonstracao do resultado no exercicio em que o ativo for baixado.

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

Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que seus
beneficios economicos futuros serao gerados em favor da Companhia e seu
custo ou valor puder ser mensurado com seguranca. Um passivo é reconhecido
no balanco patrimonial quando a Companhia possui uma obrigacao legal ou
constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um
recurso economico seja requerido para liquida-lo. Sao acrescidos, quando
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aplicavel, dos correspondentes encargos e das variacoes monetarias ou
cambiais incorridos. As provisoes sao registradas tendo como base as melhores
estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos sao classificados como circulantes quando sua realizacao
ou liquidacao é provavel que ocorra nos proximos doze meses. Caso contrario,
sao demonstrados como nao circulantes.

2.9. Ativos e passivos contingentes e obrigacdes legais

As praticas contabeis para registro e divulgacdo de ativos e passivos
contingentes sao as seguintes:

a) Ativos contingentes: sao reconhecidos somente quando ha
garantias reais ou decisoes judiciais favoraveis, transitadas em
julgado. Os ativos contingentes com éxito provavel sao apenas
divulgados em nota explicativa;

b) Passivos contingentes: sao provisionados quando as perdas forem
avaliadas como provaveis e os montantes envolvidos forem
mensuraveis com suficiente seguranca. Os passivos contingentes
avaliados como de perdas possiveis sao apenas divulgados em nota
explicativa e os passivos contingentes avaliados como de perdas
remotas nao sao provisionados e/ou divulgados; e

c) Obrigacées legais: sdo registradas como exigiveis, independente
da avaliacao sobre as probabilidades de éxito.

2.10. Lucro por acao

O lucro por acao é calculado com base na média ponderada da quantidade de
acoes existentes na data dos balancos.

2.11. Tributos

Existem diversas interpretacdes de regulamentos tributarios complexos e ao
valor e época de resultados tributaveis futuros. Dado o amplo aspecto de
relacionamentos de negodcios, bem como a natureza de nao circulante e a
complexidade dos instrumentos contratuais existentes, diferencas entre os
resultados reais e as premissas adotadas, ou futuras mudancas nessas
premissas, poderiam exigir ajustes futuros na receita e despesa de tributos ja
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registrada. A Companhia constitui provisdes, com base em estimativas
cabiveis, para possiveis consequéncias de auditorias por parte das autoridades
fiscais das respectivas jurisdicoes em que opera. O valor dessas provisoes
baseia-se em varios fatores, como experiéncia de auditorias fiscais anteriores
e interpretacoes divergentes dos regulamentos tributarios pela entidade
tributavel e pela autoridade fiscal responsavel. Essas diferencas de
interpretacao podem surgir numa ampla variedade de assuntos, dependendo
das condicdes vigentes no respectivo domicilio da Companhia.

2.12. Novas normas, alteracées e interpretacoes

Mudancas nas praticas contabeis

IFRS 16/CPC 06(R2) - Leasing: Estabelece novos padroes de contabilizacao de
arrendamento mercantil. Com essa nova norma, os arrendatarios passam a ter
que reconhecer o passivo dos pagamentos futuros e o direito de uso do ativo
arrendado para praticamente todos os contratos de arrendamento mercantil,
incluindo os operacionais, podendo ficar fora do escopo dessa nova norma
determinados contratos de curto prazo ou de pequenos montantes. Os
critérios de reconhecimento e mensuracdo dos arrendamentos nas
demonstracdes contabeis dos arrendadores ficam substancialmente mantidos.
O IFRS 16 substitui a IAS 17 - Operacdes de Arrendamento Mercantil e
correspondentes interpretacdes, no Brasil essas alteracGes serao tratadas
como revisao do CPC 06.

A adocao do CPC 06 (R2) impactou o contrato de aluguel do escritério da
matriz, situado em Sao Paulo - SP. O contrato possui vigéncia até 19/06/2020,
desta forma, os impactos contabilizados a partir de 1° de janeiro de 2019 sao:

(i) reconhecimento do ativo de direito de uso no ativo circulante e
nao circulante; e

(ii) reconhecimento passivo de arrendamento segregado entre
circulante e nao circulante. Nao houve impactos relevantes no
resultado da Companhia.

Conforme facultado pelo CPC 06 (R2), a Companhia optou por aplicar o
pronunciamento retrospectivamente, com efeito cumulativo de inicialmente
utilizar o pronunciamento reconhecido na data de aplicacao inicial.

Desta forma, a Companhia nao deve reapresentar as informacoes
comparativas. Em vez disso, deve reconhecer o efeito cumulativo de aplicar
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inicialmente este pronunciamento como ajuste ao saldo de abertura de lucros
acumulados (ou outro componente do patrimonio liquido, conforme
apropriado) na data da aplicacao inicial.

Portanto, a Companhia reconheceu o ativo de direito de uso na data da
aplicacao inicial para a locacao (arrendamento) anteriormente classificado
como arrendamento operacional, utilizando o CPC 06 (IAS 17), com base no
seu valor contabil como se o pronunciamento tivesse sido aplicado desde a
data de inicio, mas descontado, utilizando a taxa incremental sobre
empréstimo do arrendatario na data da aplicacao inicial. Demonstramos
abaixo o efeito da adocao do IFRS 16/CPC 06 (R2) na data de 1° de janeiro de
2019, com base nos critérios mencionados anteriormente:

saldo Ajustes da §aldo
Original Adocao Inicial Ajustado
CPC 06 Em
01/01/2019 01/01/2019
Ativo circulante
Caixa e equivalentes de caixa 1 - 1
Titulos e valores mobiliarios 77 - 77
Clientes 2 - 2
Tributos a recuperar 2.534 - 2.534
Valores a ressarcir com partes relacionadas 9 - 9
Créditos diversos 95 - 95
Direitos de uso de imoveis - locacao - 302 302
Total do ativo circulante 2.718 302 3.020
Ativo nao circulante
Créditos Tributarios 1.952 - 1.952
Direitos de uso de imoveis - locacao - 157 157
Imobilizado liquido 296 - 296
Intangivel - - -
Incentivos Fiscais 15 - 15
Total do ativo néo circulante 2.263 157 2.420
Total do ativo 4.981 459 5.440
Passivo circulante
Fornecedores 60 - 60
Obrigacdes por contratos de locacao - 302 302
Obrigacdes trabalhistas e tributarias 250 - 250
Obrigacdes com partes relacionadas 598 - 598
Outras Obrigacoes 33 - 33
Dividendos a pagar 63 - 63
Total do passivo circulante 1.004 302 1.306
Passivo néo circulante
Obrigacdes por contratos de locacao - 157 157
Adiantamentos para futuro aumento de 478 - 478
capital
Total do passivo nao circulante 478 157 635
Patrimoénio liquido
Capital social 4.860 - 4.860
10
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saldo Ajustes da Saldo
Original Adocao Inicial Ajustado
g CPC 06 Em

01/01/2019 01/01/2019

Reserva legal 55 - 55

Prejuizos acumulados (1.416) - (1.416)

3.499 - 3.499

Total do passivo e patriménio liquido 4.981 459 5.440

3. CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA
Estdao assim apresentados nas demonstracoes contabeis:
Controladora Consolidado

30/09/2019 31/12/2018 30/09/2019

Bancos conta movimento 17 1 132
Fundos de investimento 18 75 110
Certificados de Deposito Bancario - CDB: 1.472 2 3.281
Certificados de Recebiveis Imobiliarios - - 184
Total 1.507 8 3.707

No encerramento do trimestre corrente o saldo existente em aplicacoes em
Cotas de Fundos de Investimento e CDB, corresponde as disponibilidades da
ISEC Securitizadora.

O valor de mercado dos titulos e valores mobiliarios é apurado, de acordo com
o valor da cota dos fundos divulgado pelos Administradores, e do CDB pelo
aporte histérico acrescido dos juros incorridos até a data das demonstracoes
financeiras

4, ATIVOS FINANCEIROS - Valor Justo por Meio do Resultado (VJR)

Controladora Consolidado
30/09/2019 31/12/2018 30/09/2019

Cotas de Fundo Investimento

Imobiliario Fll (a)

Ajuste a valor justo FlI (b) - - 5.373
Total 5.373
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(a) As 4.615 cotas subordinadas do fundo CIBRASEC Crédito Imobiliario Fundo de Investimento
Imobiliario, constituido sob a forma de condominio fechado, adquiridas pela CIBRASEC séo
remuneradas mensalmente pela variacao do IGP-M adicionado da remuneracdao que exceder o
percentual de 7% atribuido a cota sénior, depois de deduzidas as despesas e perdas ocorridas no
fundo. O prazo de vencimento desse fundo é indeterminado.

Em decorréncia do resultado da analise de retencao de riscos e beneficios necessaria a avaliacdao da
participacdao da CIBRASEC no fundo CIBRASEC Crédito Imobiliario Fundo de Investimento Imobiliario,
considerou-se a existéncia de retencao significativa de riscos e beneficios, especialmente pelo indice
de perda esperado frente ao nivel de subordinacdo oferecido. Por esse motivo, as demonstracoes
contabeis do fundo foram consolidadas nas demonstracdes contabeis da Companhia.

(b) O ajuste a valor justo desse investimento compreende em calcular o valor de mercado,
utilizando informacgodes extraidas do mercado financeiro e consideram a variacdo de IGP-M e pré-
pagamentos. A diferenca entre o investimento a valor presente e o calculo do valor de mercado é
apresentado como ajuste a valor de mercado e contabilizado no resultado.

5. TRIBUTOS A RECUPERAR

Refere-se a saldo credor de impostos pagos por antecipacao ou retidos nas
operacoes da Companhia, os quais estao em fase de processos de restituicao e

compensacao.
Controladora Consolidado
30/09/2019 31/12/2018 30/09/2019
Saldo credor de exercicios anteriores 2.114 1.525 6.355
Antecipacdes do proprio exercicio 420 844 493
IRRF, PIS, COFINS e CSLL retidos sobre
; 1 1 1.585
servicos
Impostos recolhidos a maior 167 164 169
2.702 2.534 8.602

6. CREDITOS TRIBUTARIOS DE IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUIGAO
SOCIAL

6.1. Créditos tributarios de diferencas temporarias

A Companhia possui em 30 de setembro de 2019, valores relativos a adicoes
temporarias na apuracao do lucro real para fins de imposto de renda e na
base de calculo da contribuicao social, originados a partir da constituicao de
provisdes para possiveis perdas em ativos, as quais ainda nao reunem as
condicoes de dedutibilidade de impostos, e que totalizam o montante de RS
2.905 Sobre as referidas provisoes foram constituidos créditos tributarios de
imposto de renda e de contribuicdo social no valor de RS 989 registrados no
exercicio findo em 31 de dezembro de 2018.
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6.2. Créditos tributarios sobre prejuizos fiscais e base negativa da
contribuicdo social

A Companhia também possui direitos sobre compensacao de prejuizos fiscais,
que permanecem registrados no trimestre, em razao da verificacao de
prejuizo operacional decorrente de menor volume de negocios realizados no
exercicio de 2018, vis a vis o custo operacional da Companhia naquele ano,
cujo valor totaliza RS 3.238.

Considerando que a Companhia tem expectativa de ocorréncia de resultados
tributaveis nos proximos 5 (cinco) exercicios contados a partir da data do
balanco, sendo que, na avaliacdo da Administracao tais prejuizos serao
absorvidos integralmente no periodo projetado, conforme abaixo:

Sobre Prejuizos Fiscais Controladora | Consolidado
Expectativa de Realizacao

2019

2020 754 798
2021 1.277 2.920
2022 731 1.844
2023 - 74
Demais - 467
Total de Créditos Tributarios 2.762 6.508

Em funcdo do prejuizo fiscal apresentado no periodo, a Companhia
reconheceu em seu ativo o crédito tributario de imposto de renda sobre
prejuizo fiscal e de base negativa da contribuicao social, que totalizaram RS
523 no periodo findo em 30 de setembro de 2019.

Ativos fiscais diferidos reconhecidos

Controladora Consolidado
30/09/2019 31/12/2018 30/09/2019

De diferencas intertemporais:

Imposto de renda 726 726 2.684
Contribuicao social 262 261 967
Total 988 987 3.651

De prejuizos fiscais:
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Imposto de renda 1.300 709 2.017
Contribuicao social 474 256 840
Total 1.774 965 2.857
Total dos créditos tributarios:

Imposto de renda 2.026 1.435 4.701
Contribuicao social 736 517 1.807
Total 2.762 1.952 6.508

7. DIREITOS DE USO DE IMOVEL - Locacdo - Circulante e Nao Circulante

Em cumprimento ao disposto no CPC-06 descrito na nota “2.11”, a Companhia
registrou os direitos de uso sobre imdvel decorrentes do contrato de locacao
de seu escritorio, cujo vencimento é previsto para 19/06/2020, em
contrapartida as Obrigacées por Contratos de Locacao no Passivo Circulante e
Nao Circulante.

A metodologia para o registro do valor justo dos referidos direitos levou em
consideracao a taxa média de mercado para a remuneracao de locacao para
imoveis similares, e aplicou sobre o fluxo de caixa previsto para pagamento
das parcelas de locacao.

Apoés a verificacao do valor justo, a Companhia passou a calcular sobre este
valor inicial, a titulo de juros, a taxa mencionada no paragrafo anterior, os
quais foram contabilizados mensalmente como despesa financeira, e a
diferenca despesa administrativa.

Durante o terceiro trimestre a companhia celebrou novo contrato de locacao
de seu escritorio, cujo vencimento é previsto para 31/07/2022.

Controladora Consolidado
30/09/2019 31/12/2018 30/09/2019

Amortizacdo 240 - 240
Despesas Financeiras 14 - 14
254 - - 254

8. CREDITOS DIVERSOS

Esta composto por pagamentos realizados por conta e ordem de patriménios
separados, aguardando ressarcimentos, no montante de RS 79, adiantamentos
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para despesas correntes no montante de RS 58 e custos a serem reembolsados
de CETIP no montante de RS 74 e outros valores a receber de RS 10.

Controladora Consolidado
30/09/2019 31/12/2018 30/09/2019

Pagamentos realizados por conta e ordem

de patrimonios separados, aguardando 79 44 79
ressarcimentos
Adiantamentos para despesas correntes 58 6 826
Custos a serem reembolsados de CETIP 74 44 74
Outros valores a receber 10 - 3.446
221 94 4.425
9. INVESTIMENTOS - Participacdo em Controladas nas Demonstracoes

Contabeis Individuais
Investimento direto

Representada pelo investimento realizado no valor RS 72.204 pela Companhia
em 24 de julho de 2019, aquisicao de 100% das acOes do capital social da
Cibrasec Companhia Brasileira de Securitizacao.

Em agosto de 2019, houve uma reducao no capital social de sua controlada no
valor de RS 43.089, passando dos RS 68.475 que havia em 30 de julho de 2019
para os atuais RS 25.386. A reducao foi realizada para amortizacdao do
contrato de mutuo firmado entre as partes.

O quadro abaixo apresenta um sumario das informacdes contabeis nas
empresas investidas em 30 de setembro de 2019.

30/09/2019

Forma de Constituicao Cibrasec Cia Brasileira de Securitizacao
N° de acdes/cotas emitidas 66.003
Ativo 31.864
Passivo 2.244
Patrimonio liquido (Ajustado) 31.872
Prejuizo liquido (2.252)
Prgjmzo liquido por (34)
acao/cota
Acbes/cotas negociadas em ~

’ Nao
bolsa de valores
Valor do investimento 29.620
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Investimento indireto

30/09/2019
. Cibrasec Cibrasec
Cibrasec Servicos Crédito
Forma de constituicao Administradora de . > Total s . Total
; Financeiros Imobiliarios
Recursos Ltda
Ltda Fll
N° de acbes/cotas emitidas 2.200.000 10.000 46.150
Ativo 1.027 78 1.105 5.279 6.384
Passivo 51 10 61 5.279 5.340
Patrimonio liquido
(Ajustado) 976 68 1.044 1.044
Lucro liquido 194 61 255 255
Lucro liquido por acdo/cota 0,09 6,10 - 6,19
Acoes/cotas negociadas em = ~ ~
’ Nao Nao Nao
bolsa de valores
Valor do investimento 976 68 1.044 1.044

10. IMOBILIZADO

Apresentamos a composicao dos itens do ativo imobilizado:

Taxa anual
de
Depreciacao

Controladora

Consolidado

o 30/09/2019  31/12/2018 30/09/2019
Imoveis de uso 4 2.956
!ns@alqgoes e gastos em 10 400 218 400
imoveis
Moéveis e utensilios 10 266 159 657
Equlpamen:cos de 20 4 4 80
comunicacao
Sistema de processamento 20 116 93 2.355
de dados
Outros 20 - - 33
Subtotal 786 474 6.481
Depreciacao acumulada 275 178 (4.031)
Total 511 296 2.450
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11. OBRIGAGOES POR EMISSAO DE DEBENTURES

A companhia realizou em 12 de julho de 2019 a sua primeira emissao de
debéntures simples, no montante de RS 32.000, com prazo de 48 meses, nos
quais foram considerados os 06 primeiros meses com pagamento apenas de
juros e 42 meses subsequentes sujeitos a juros e amortizacao, com
vencimento da Ultima parcela em 12 de julho de 2023. Essa emissdao esta
sujeita a correcao por 100% da variacao acumulada das taxas médias DI,
acrescida de juros de 5,50% ao ano (base de 252 dias Uteis).

O saldo de despesas antecipadas, no montante de RS 1.812, é composto pelo
pagamento dos servicos de estruturacao financeira necessarios para a emissao
das debéntures, cujo investimento inicial fora de RS 2.140, que esta sendo
amortizado pelo prazo de vencimento da operacao.

Controladora Consolidado

30/09/2019  31/12/2018 30/09/2019

Debéntures Emitidas 32.000 - 32.000
Juros 769 - 769
Amortizacao (612) - (612)
Despesas Antecipadas (1.812) (1.812)

30.345 - 30.345

12. FORNECEDORES E OBRIGAGCOES POR CONTRATOS DE LOCAGAO

14.1 Fornecedores

Referem-se a provisdes por servicos a pagar referentes ao més em curso, as
quais serao pagas no quarto trimestre de 2019.

14.2 Obrigacdes por contratos de locacao

Em cumprimento ao disposto no CPC-06 descrito na nota “2.11”, a companhia
registrou as obrigacdes futuras decorrentes do contrato de locacao de seu
escritorio, cujo vencimento é previsto para 19/06/2020.

A metodologia para o registro do valor justo das referidas obrigacoes levou em
consideracao a taxa média de mercado para a remuneracao de locacao para
imodveis similares, e aplicou sobre o fluxo de caixa previsto para pagamento
das parcelas de locacao.
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Apos a verificacao do valor justo, a Companhia passou a calcular sobre este
valor inicial, a titulo de juros, a taxa mencionada no paragrafo anterior, os
quais foram contabilizados mensalmente como despesa financeira, e a
diferenca despesa administrativa.

Em face da adocao do referido normativo, nao houve impacto sobre a
demonstracdo de resultados da companhia, resultando em RS 14 como
despesas financeiras, e RS 236 como amortizacao de aluguéis.

Durante o terceiro trimestre a companhia celebrou novo contrato de locacao
de seu escritorio, cujo vencimento é previsto para 31/07/2022.

13. PATRIMONIO LiQUIDO E RESULTADO DO PERIODO

O Capital Social esta representado por 4.860.269 (quatro milhoes, oitocentos
e sessenta mil, duzentos e sessenta e nove) acoes ordinarias, nominativas sem
valor nominal, com direito a voto, estando integralizadas em 31/12/2018.

Durante o exercicio de 2018 foi aprovado, sem ressalvas, o aumento do capital
social da Companhia de RS 273.205 (duzentos e setenta e trés mil, duzentos e
cinco reais) para RS 4.860.269 (quatro milhdes, oitocentos e sessenta mil,
duzentos e sessenta e nove reais), aumento este, portanto, no valor de RS
4.587.064 (quatro milhdes, quinhentos e oitenta e sete mil e sessenta e
quatro reais). O aumento do capital social foi realizado por todos os Acionistas
da Companhia que subscrevem 4.587.064 (quatro milhdes, quinhentas e
oitenta e sete mil e sessenta e quatro) novas acoes ordinarias, nominativas e
sem valor nominal, pelo preco de RS 1,00 (um real) cada acéo.

A integralizacao das 4.587.064 novas acOes ordinarias, nominativas e sem
valor nominal da Companhia foi realizada da seguinte forma: (a) 3.362.962 de
acoes mediante a conversao de créditos de empréstimos (mutuo) detidos
contra a Companhia no valor de R$3.362.962; e (b) 1.224.102 de acdes
mediante a capitalizacao de lucros da Companhia no valor de RS 1.224.102.

O resultado do trimestre, um prejuizo de RS 843, dividido pela média
ponderada das acées no mesmo periodo, que é de 4.860.269, representou um
resultado negativo de RS 0,173447 por acdao. Do mesmo modo, no periodo de
nove meses o prejuizo apresentado de RS 1.121 representou um resultado
negativo de RS 0, 230646 por acao.
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14, PRINCIPAIS CONTAS DE RESULTADO DO PERIODO
14.1. Receitas de Securitizacao
Decorre das rendas para a realizacao de operacdes de securitizacao, bem

como as rendas de gestao dos patrimonios em separado do periodo, que estao
sendo apresentadas deduzidas dos impostos diretos da operacao.

14.2. DESPESAS ADMINISTRATIVAS

Controladora

Descricao 30/09/2019 30/09/2018
Servicos de Terceiros 389 465
Servicos Técnicos Especializados 2.999 1.922
Aluguéis e Condominios 56 281
Publicacdes e Publicidade 74 76
Tfarifas (Ele Servicos Bancarios e 54 73
Financeiros

Materiais de Consumo 14 133
Outras 466 204
Total 4.052 3.154

14.3. OUTRAS RECEITAS E DESPESAS OPERACIONAIS

A provisdao para perdas constituida no exercicio de 2018, decorre,
principalmente, da constituicao de provisao sobre ativos que haviam sido
reconhecidos nos exercicios anteriores, mas cuja avaliacao da administracao
podem nao ser realizados.

Controladora

Descrigao 30/09/2019 30/09/2018
Provisdo para perdas - (2.905)
Depreciacao e Amortizacao (336) (76)
Reversdo de Provisdes 79 3
Outras 594 17
Total 337 -2.961
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14.4. IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUICAO SOCIAL

Apresentamos a reconciliacdo da base tributaria do periodo findo em 30 de
setembro de 2019 e 2018:

Controladora Consolidado
30/09/2019 30/09/2018 30/09/2019

Resultado antes do imposto de renda e da (1.931) (5.141) (2.288)
contribuicao social
Imposto de renda e contribuicao social as 639 1.748 777

aliquotas de 25% e 9%
Efeito sobre os juros sobre o capital proprio -
Efeito sobre IRPJ diferido sobre ajuste a valor de - - (161)

mercado

de titulos

Efeito sobre equivaléncia patrimonial 171 - 808
Efeito sobre os créditos tributarios nao ativados - (444) -
Despesas indedutiveis (988) (317)
Outros ajustes - 237 60
Imposto de renda e contribuicao social do 810 79 1.167
periodo

Efeito constituicao de crédito tributario sobre - 822

despesas temporariamente indedutiveis

Imposto de renda e contribuigao social do 810 901 1.167

periodo

14.5. VALORIZAGAO DOS INSTRUMENTOS FINANCEIROS

Os principais instrumentos financeiros ativos e passivos em 30 de setembro de
2019, bem como os critérios para sua valorizacao, sao descritos a seguir:

» Caixa e equivalentes de caixa: os saldos mantidos em contas correntes
bancarias e aplicacdes financeiras de liquidez imediata possuem valores de
mercado idénticos aos saldos contabeis;

= Titulos e valores mobiliarios: O valor de mercado dos titulos e valores
mobiliarios € apurado, quando aplicavel, de acordo com a cotacao de preco
de mercado disponivel na data do balanco;
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15. PARTES RELACIONADAS

a) Transac6es com partes relacionadas

A companhia realizou no periodo transacdoes com partes relacionadas, sendo
que as mesmas produziram saldos a pagar e a receber, conforme segue:

Controladora Consolidado
30/09/2019 31/12/2018 30/09/2019
Partes Relacionadas ativo
Zz)agamentos a ressarcir de coligadas 58 9 72
28 9 72
Controladora Consolidado
30/09/2019 31/12/2018 30/09/2019
Partes Relacionadas passivo
Valores a pagar a coligadas (i) 699 598 699
Valores a pagar a coligadas (ii) 1.050
1.749 598 99

(i) Pagamentos realizados por terceiros por conta e ordem da companhia, e

que serao ressarcidos no curto prazo.

(ii) Refere-se a operacées de mutuo com a controlada, sujeito a taxa de
juros de 0,50% a.a. durante a sua vigéncia de 12 meses a partir da data de

disponibilizacao dos recursos.

b) Remuneracao do pessoal-chave da administracao

Nos periodos findos em 30 de setembro de 2019 e 2018, nao houve

remuneracao dos administradores da Companhia.

16. DEMANDAS JUDICIAIS

A Companhia ndao possui demandas judiciais no periodo findo em 30 de

setembro de 2019.
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17. [NFORMAC()ES SOBRE A EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECE’BI'VEIS
IMOBILIARIOS - CRI E CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS DO AGRONEGOCIO -
CRA, EMITIDOS EM REGIME FIDUCIARIO.

Com a publicacao da Instrucao CVM n° 600, datada de 01 de agosto de 2018,
foram instituidas novas disposicées envolvendo Certificados de Recebiveis do
Agronegocio e alterados determinados dispositivos contidos em outras
instrucoes normativas publicadas pela Comissao de Valores Mobiliarios. Nesse
contexto, destacamos o art. 34 dessa ICVM n° 600 que acrescentou a Instrucao
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 patrimonio separado como entidade que reporta informacao para fins de
elaboracao de demonstracoes financeiras individuais, desde que a companhia
securitizadora nao tenha que consolida-lo em suas demonstracoes conforme as
regras contabeis aplicaveis a sociedades anonimas.

Em atendimento a essa disposicdo, a partir do exercicio findo em 31 de
dezembro de 2018, a Companhia deixou de fazer constar nas suas notas
explicativas, as demonstracdes financeiras vinculadas aos patrimonios
separados por ela instituidos, passando a disponibiliza-las em sua pagina na
rede mundial de computadores, em até 03 (trés) meses apos o encerramento
do exercicio social, o qual foi estabelecido como sendo 30 de junho de cada
ano, para todos os patrimonios separados ativos naquela data.

Em 30 de setembro de 2019, a companhia era responsavel pela emissao de RS
3.626.147 em Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) e Certificados de
Recebiveis do Agronegocio (CRA).

18. DIVULGAGAO DE EVENTOS SUBSEQUENTES

Conforme fato relevante de 30 de outubro de 2019, na respectiva data a
Companhia incorporou suas subsidiarias integral BETA Securitizadora S.A e
NOVA Securitizacao S.A, de forma promover uma melhor organizacao
societaria dentre as companhias do mesmo grupo.

Nesse sentido, até o momento da aprovacao das informacdes contabeis
trimestrais (ITR) nao foram identificados outros eventos subsequentes
relevantes ocorridos apos a sua data base.
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19. DECLARACAO DOS DIRETORES SOBRE A PUBLICAGAO DAS
INFORMAGOES FINANCEIRAS TRIMESTRAIS

Em conformidade com o artigo 25, § 1°, inciso V e VI da Instrucao CVM n°
480/09, os Diretores declaram que reviram, discutiram e aprovam as
Demonstracoes Financeiras da Companhia e o relatério dos auditores
independentes realizada em 21 de novembro de 2019.

Versdo: 1
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Pareceres e Declaragdes / Relatorio da Revisdo Especial - Sem Ressalva

RELATORIO SOBRE A REVISAO DE INFORMAGCOES TRIMESTRAIS-ITR
Aos Administradores da

ISEC SECURITIZADORA S.A.

S&o Paulo — SP

Introducéo

Revisamos as informagdes contabeis intermediarias, individuais e consolidadas, da ISEC SECURITIZADORA S.A. (“Companhia”),
contidas no Formulario de Informacdes Trimestrais - ITR referente ao trimestre findo em 30 de setembro de 2019, que compreendem o
balanco patrimonial em 30 de setembro de 2019 e as respectivas demonstracdes do resultado, do resultado abrangente, das mutagfes
do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de nove meses findo naquela data, incluindo as notas explicativas.

A administracdo da Companhia é responsavel pela elaboragdo dessas informacdes contdbeis intermediarias de acordo com o CPC 21
(R1) e a IAS 34 - Interim Financial Reporting, emitida pelo InternationalAccounting Standards Board - IASB, assim como pela
apresentacao dessas informacdes de forma condizente com as normas expedidas pela Comissao de Valores Mobiliarios, aplicaveis a
elaboracgédo das Informacdes Trimestrais - ITR. Nossa responsabilidade é a de expressar uma conclusdo sobre essas informacdes
contabeis intermediarias com base em nossa revisao.

Alcance da revisao

Conduzimos nossa revisdo de acordo com as normas brasileiras e internacionais de reviséo de informag6es intermediarias (NBC TR
2410 - Reviséo de Informacdes Intermediarias Executada pelo Auditor da Entidade e ISRE 2410 - Review of Interim Financial
InformationPerformedbythelndependent Auditor oftheEntity, respectivamente). Uma revisédo de informages intermedidrias consiste na
realizagdo de indagac®es, principalmente as pessoas responsaveis pelos assuntos financeiros e contabeis e na aplicacédo de
procedimentos analiticos e de outros procedimentos de revisdo. O alcance de uma revisao € significativamente menor do que o de
uma auditoria conduzida de acordo com as normas de auditoria e, consequentemente, ndo nos permitiu obter seguranca de que
tomamos conhecimento de todos os assuntos significativos que poderiam ser identificados em uma auditoria. Portanto, ndo
expressamos uma opinido de auditoria.

Concluséo sobre as informacgdes intermediarias individuais e consolidadas

Com base em nossa revisdo, hdo temos conhecimento de nenhum fato que nos leve a acreditar que as informacdes
contabeisintermediariasindividuais e consolidadas incluidas nas informacg6es trimestrais acima referidas ndo foram elaboradas, em
todos osaspectos relevantes, de acordo com o CPC 21(R1) e a IAS 34 aplicaveis a elaboracdo de Informacdes Trimestrais -ITR e
apresentadas de forma condizente com as normas expedidas pela Comissao de Valores Mobiliarios.

Enfase - Transacdes com partes relacionadas

Conforme mencionado na nota explicativa nimerol5 as demonstragées financeiras, a Companhia mantém em 30 de setembro de
2019 valores a receber e a pagar com “partes relacionadas” nos montantes de R$58 e R$ 699, respectivamente(R$9 a receber e
R$597 a pagar, em 31 de dezembro de 2018), cujos montantes séo significativos em relacéo a sua posicéao patrimonial e financeira e
aos resultados de suas operagfes. As demonstracdes financeiras devem ser analisadas nesse contexto e nossa conclusédo néo esta
ressalvada em relagdo a esse assunto. Nossa opinido de auditoria sobre as demonstracdes financeiras para o exercicio findo em 31 de
dezembro de 2018 conteve a mesma énfase.

Outros assuntos - Demonstracdes do valor adicionado

As informag@es contabeis intermediérias individuais e consolidadas relativas as demonstra¢des do valor adicionado (DVA) referentesao
periodo nove meses findo em 30 de setembro de 2019, elaboradas sob a responsabilidade da administragcdo da
Companhia,apresentadas como informagéo suplementar para fins da IAS 34, foram submetidas a procedimentos de revisédo
executados emconjunto com a revisdo das informacgdes trimestrais - ITR da Companhia. Para a formag&o de nossa concluséo,
avaliamos se essasdemonstracdes estéo reconciliadas com as informagdes contabeis intermedidrias e registros contabeis, conforme
aplicavel, e se a suaforma e contetdo estdo de acordo com os critérios definidos no Pronunciamento Técnico CPC 09 - Demonstracdo
do ValorAdicionado. Com base em nossa revisdo, nao temos conhecimento de nenhum fato que nos leve a acreditar que nédo
foramelaboradas, em todos os seus aspectos relevantes, de forma consistente com as informagdes contabeis intermediarias
individuais e consolidadas tomadas em conjunto.

Ribeirdo Preto SP, 21 de novembro de 2019.
BLB Auditores Independentes

CRC 25P023165/0-2

Rodrigo Garcia Giroldo

CRC 1SP222658/0-9
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Declaragdo dos Diretores sobre as Demonstragdes Financeiras

S&o Paulo, 21 de novembro de 2019.

DECLARAGCAO

Servimo-nos do presente para, em atengéo do disposto no Art. 25, Inciso VI da Instru¢do CVM n° 480, de 07 de Dezembro de 2009,
declarar que, na qualidade de Diretores da ISEC SECURITIZADORA S/A, revisamos, discutimos e concordamos com as informagbes
contidas nas Demonstra¢Bes Financeiras da ISEC SECURITIZADORA S.A, referente ao exercicio social, findos em 30 de setembro de
2019.

Permanecemos a inteira disposicao para esclarecimentos adicionais que se fizerem necessarios.
Atenciosamente,

A Diretoria.
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Pareceres e Declaragfes / Declaragédo dos Diretores sobre o Parecer dos Auditores Independentes
Séo Paulo, 21 de novembro de 2019.
DECLARAGCAO

Servimo-nos do presente para, em atengéo do disposto no Art. 25, Inciso V da Instru¢do CVM n° 480, de 07 de Dezembro de 2009,
declarar que, na qualidade de Diretores da ISEC SECURITIZADORA S/A, revisamos, discutimos e concordamos com as opinides
expressas no Parecer Dos Auditores Independentes (BLB Auditores Independentes SS) relativo as Demonstra¢gfes Financeiras da
ISEC SECURITIZADORA S.A, referente ao exercicio social findo em 30 de setembro de 2019.

Permanecemos a inteira disposicao para esclarecimentos adicionais que se fizerem necessarios.
Atenciosamente,

A Diretoria.
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