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RELATORIO DA ADMINISTRAGAO

Em cumprimento as disposicdes legais e estatutdrias, o Consetho de Administracdo e a Diretoria
Executiva da CIBRASEC COMPANHIA BRASILEIRA DE SECURITIZAGAO submetem & aprecia¢do de seus
clientes e acionistas o seu relatério da administra¢do, o balango patrimonial, as respectivas
demonstrages do resultadp, do fluxo de caixa, do valor adicionado, das mutagdes do patrimdnio

liquido e o parecer dos auditores independentes, todos relativos ao exercicio de 2018,
OS OBJETIVOS DA CIBRASEC

A CIBRASEC é uma companhia aberta de capital preponderantemente nacional, criada em 31 de julho de
1997 com a denominagdo social de CIBRASEC COMPANHIA BRASILEIRA DE SECURITIZACAC. Primeira
empresa de securitizagdo de créditos imobilidrios a operar no Brasil, tem como missdo estratégica
integrar 0s mercados imobilidric e do agronegécio ao de capitais, permitindo a geragdo de recursos

necessarios ao incremento das atividades da industria da construcdo civil e do agronegdcio em geral.

A companhia ¢ uma das lideres na emissdo de CRI e CRA, tanto com lastro em operagdes corporativas
como em operacdes com créditos aos adquirentes das unidades produzidas, segmento que constitui o
seu principal foco operacional. Em volumes giobais, a CIBRASEC efetuou, até dezembro de 2018, 3
emiss3o de 303 séries de CRI, totalizando, em valores histéricos, cerca de RS 30,6 bilhGes, lastreados em
aproximadamente 130 mil contratos de créditos imobilidrios. No que se refere as emissbes de
Certificados de Recebiveis do Agronegécio {“CRA"}, tendo iniciado as suas emissdes em 2016, no
acumulado até dezembro de 2018, a companhia realizou 12 operacbes de securitizagdo que alcangaram

aproximadamente 0 montante de R$ 2,0 bilhdes, também em valores histdricos.
A CONJUNTURA ECONOMICA E O APOIO AO SETOR IMOBILIARIO

O cenario econémico do exercicio 2018 continuou a refletir os efeitos das medidas tomadas para a
realizagiio do ajuste fiscal e de controle da inflacdo, fato que permitiu ao Banco Central a reducdo da
taxa bésica de juros da economia 20 seu menor percentual histdrico, criando perspectivas para uma
retomada mais consistente da atividade econdmica a partir do exercicio 2019, especialmente se
confirmadas as expectativas de aprovagdo das reformas estruturais propostas, dentre as quais se

destacam a reforma da previdéncia e a reforma tributéria.
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Nesse contexto, a expectativa de retomada do crescimento mais robusto do mercado imobilidrio e do
agronegécio para os préximos anos, com elevagdo da sua representatividade em relagdo ao PIB
nacional, aumenta a importancia da securitizagdo como fonte alternativa de funding para esses setores.
No que se refere ao setor imobilidrio, a natural elevagio da oferta de recebiveis, originada do aumento
do namero de unidades comercializadas, parte delas n3o 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 imobiliarios, instrumentos que irdo prover parte dos
recursos necessarios 4 continuidade desses investimentos. No agronegdcio, 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 securitizagdo ao permitir que as securitizadoras de recebiveis agreguem a

sua expertise na montagem de novas estruturas de financiamento ao setor.
O EFEITO SOCIAL DA ATUAGAO DA CIBRASEC

Durante o exercicio de 2018, a CIBRASEC realizou 8 novas operacdes de aquisicdo de recebiveis
imobilidrios e do agronegécio, envolvendo a securitizagdo de contratos que alcangaram o valor total de
RS 1,54 bilhdes, originados tanto por instituicdes financeiras e companhias abertas quanto por

incorporadoras ligadas ao mercado da construgdo civil.

A compra desses recebiveis viabilizou a emissdo de novos CRI, no montante de RS 196 milhdes,
representando 2% do volume total de CRI emitidos pelo mercado no decorrer do exercicio. Além dessas
emissdes de CRI, no exercicio 2018, a companhia adquiriu recebiveis do agronegécio que permitiram a
emissdo de novos CRA, no montante de RS 1.344 milhes, representando 20% do volume total de CRA

emitidos pelo mercado no decorrer do exercicio. Todas as emissdes sdo registradas na B3,

A realizacdo dessas operagdes, tanto no mercado de securitizagdo de recebiveis imobiliarios quanto no
mercadeo de securitizacdo de recebiveis do agronegécio, insere-se dentro do objetive da CIBRASEC de
propiciar liquidez aos créditos e patrimdnios imobilidrios ou do agronegdcio existentes, com reflexos
positivos na geragdo de emprego e renda, reduzindo o hiato existente entre a demanda identificada e a
oferta de imdveis, tanto habitacionais como comerciais, ja existentes ou a serem produzidos, bem como

de produtos vinculados ao agronegdcio,



 CIBRASE

oyt Fontiiing L Bncerking i

Ciente da importancia de continuamente aferir os impactos ambientais provenientes de sua atuagio, a
companhia diligencia para que os créditos por ela adquiridos refiram-se a empreendimentos que
obedegam as normas e procedimentos ambientais exigidos pela legisla¢do que regulamenta a atividade
da construgdo civil em nosso pais. Em seu ambiente interno, a companhia estimula iniciativas que
reduzam © impacto de sua atuacdo, em especial aguelas voltadas a redu¢do do consumo ejou

reutilizagao de materiais e atimiza¢do no consumo de energia elétrica e dgua.

RECURSOS HUMANOS

A Diretoria Executiva da CIBRASEC é composta pela Presidéncia, que acumula a funco de RelagSes com
Investidores, e pela Diretoria de Operacdes, as quais se subordinam as geréncias responsaveis pelas

areas comercial, estruturag3o, risco, juridica, controladoria e gestdo financeira.

Em 31/12/2018, a companhia contava com um total de 32 (trinta e dois) profissionais em seus quadros
(32 em 2017). O reduzido quadro de empregados decorre da politica de utilizagdo de uma ampla rede
de servigos terceirizados para manter sua estrutura flexivel, sem incorrer em elevag8o de custos fixos,
mas preservando internamente o controle do desenvolvimento dos aspectes criticos do negécio. A
companhia contava ainda com 01 {um) estagidrio, atuando na drea de controle de documentos. A
contratagdo de estagidrios se insere nas politicas de desenvolvimento profissional adotada pela
companhia, voltada especialmente para & geragdo de mdo de obra qualificada num segmento ainda

carente de qualificagdo técnica.

Além dos investimentos especificamente voltados a treinamentos, com objetivo de capacitar os seus
profissionais no desempenho das suas atividades, a companhia deu continuidade aos investimentos
voltados a implementac8o da politica de prevengdo e combate a lavagem de dinheiro, a corrupgdo e ao
financiamento do terrorismo, reforcando a capacitagio de seus profissionais e processos internos nessa

drea.

PESQUISA E DESENVOLVIMENTOQ DE NOVOS PRODUTOS

Ciente de que 3 atividade de securitizagdo de recebiveis imobilidrios e do agronegécio se encontra em
processo de continua adequagdo as condigdes de mercado e da necessidade de obteng&o de respostas
adequadas, em termos de prazo e custo, as suas demandas, a CIBRASEC conta com uma estrutura

flexivel de desenvolvimento de projetos, onde tanto profissionais internos quanto profissionais externos
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participam com o objetivo de discutir as alternativas que melhor viabilizem a cria¢do de novos produtos

e/ou adequagio de produtos ja existentes s novas necessidades do mercado,

Apds analisadas as varidveis diretamente relacionadas aos projetos, especialmente aquelas vinculadas
a0s riscos inerentes ao negécio que venham ou possam vir a afetar diretamente a companhia ou o
mercado como um todo, as propostas levantadas, apos testadas e validadas em ambientes de
simulag3o, s30 submetidas aos comités internos da companhia com © objetivo de, se aprovadas, serem
colocadas em producioc. Esses comités internos observam, além dos aspectos objetivos vinculados as
propostas em si, aspectos subjetivos que determinam a oportunidade e o interesse da companhia em

ter esses novos produtos em operacao.

Essa constante busca por novas alternativas de negécios tornou a CIBRASEC pioneira, entre outras
linhas, no desconto de recebiveis gerados por vendas diretas de loteadoras e incorporadoras do
mercade imobilidrio e na operacio de emissio de CRI com recursos disponibilizados pelo FGTS, tendo
sido a primeira securitizadora de créditos imobilidrios integralmente certificada pela Administradora do

FGTS para opera¢do com recursos daguele Fundo.
RELACIONAMENYTO COM AUDITORES INDEPENDENTES

A partir do exercicio de 2017, a CIBRASEC péssou a contar com a empresa KPMG AUDITORES
INDEPENDENTES como seus auditores externos. A alteracio da DELOITTE TOUCHE TOHMATSU
AUDITORES INDEPENDENTES, que vinha prestando esses servicos desde 2012, se deu em razdo do
disposto no artigo 31 da Instrugio CVM 308, de 14 de maio de 1999, que pr_e\ré a rotatividade dos
auditores independentes a cada periodo de 05 anos de prestagao ininterrupta de servigos a um mesmo

cliente,

Para o adequado gerenciamento e divulgagio da existéncia de eventuais conflitos de interesse, a
CIBRASEC, como parte de suas praticas de governanga corporativa, evidencia que ndo contratou
quaisquer outros servicos, além da auditoria independente de suas demonstragBes financeiras, junto a

empresa KPMG 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 o5 seus

auditores independentes, Essas premissas estabelecem: (a) que o auditer ndo representa a companhia



CIBRASEC

Compathia Fraaleira de &

g d

em quaisquer niveis; (b) que as atividades gerenciais s3o 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
quaisquer vinculos, diretos ou indiretos, com a empresa de auditoria independente contratada para

emitir uma opinido acerca desses trabalhos.

Em consequéncia, a companhia considera gue estdo preservadas a independéncia e objetividade

necessarias ao desempenho dos servicos de auditoria externa.
INVESTIMENTOS

No exercicio 2018, os investimentos da companhia foram voltados 4 manutencio de suas instalagdes e
atualizacdo da sua infraestrutura de tecnologia, incluindo softwares, rede de dados, servidores e

equipamentos de processamento.

Como forma de prevenir contingéncias que possam colocar em risco a manutengdo normal de suas
atividades, a companhia mantém ambientes fisicos independentes para instalacio de seus
equipamentos de informatica, O primeiro desses ambientes funciona na propria sede da companhia,
onde encontram-se instalados os servidores de arquivo, sistemas antivirus e os controles de acesso 3
internet e aos sistemas de processamento de dados utilizados pelas dreas operacionais, com sistemas
de contingéncia de rede, internet e energia elétrica, com dupla abordagem de Servicos e Com acesso
controlado aos funcionarios da drea de tecnologia da empresa. O segundo ambiente estd instalado em
datacenter localizado na cidade de Cotia/SP, nas dependéncias de empresa especializada nesse tipo de
atividade, onde encontra-se replicado 0 mesmo servidor de arquivos existente na sede da companhia,
com atualizacao on line em tempo real. No ambiente do datacenter encontram-se instalados também os
servidores de e-mail, de banco de dados, dos sites da companhia (www.cibrasec.com.br e
www.cibrasecasset.com.br), os storages (hoje com capacidade de 3,6 terabytes de espaco em disco
totalmente replicados e espelhados), além de um link reserva para internet, que é acionado
automaticamente quando o link da Paulista fica indisponivel por mais de cinco segundos. Os dois
ambientes sdo interligados por um cabo de fibra dtica pento a ponto {lan to lan datacenter/Paulista), de
uso exclusivo da CIBRASEC, com capacidade de trafico de 10 Mb por segundo. O backup da rede onde
estdo instalados os diretorios de servigos da companhia é efetuado diariamente, com os arquivos sendo

salvos em fitas magnéticas de grande capacidade, semanalmente encaminhadas para empresa de
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guarda externa, distante fisicamente do datacenter, para prevencio de riscos de incéndio ou outras

anormalidades.

A companhia dispée ainda de uma area de trabalho independente, também localizada no ambiente do
datacenter, com quatro estagdes de trabalho, com computadores, telefones e impressoras, suficientes
para manutengdo dos servicos basicos em caso de indisponibilidade de acesso a sede da empresa.
Periodicamente sio realizados testes de funcionamento desse ambiente alternativo, com participagdo

das diferentes dreas da companhia.
DIREITOS DOS ACIONISTAS

A CIBRASEC est4 registrada na Comissdo de Valores Mobilidrios como "Companhia Aberta Para Mercado
de Balcio Organizado”. Suas a¢des ordindrias e preferenciais ndo sdo negociadas no mercado de bolsa,
nem de balcdo. Referido registro decorre das normas existentes para a emisséo dos titulos de renda fixa

da companhia.

O estatuto da CIBRASEC assegura, aos seus 19 (dezenove} acionistas, dividendos de, no minimo, 25%
(vinte e cinco por cento) do lucro liquido. Em conformidade com a proposta da Diretoria, a ser
submetida aos acionistas na préxima Assembleia Geral Ordindria, o resultado do exercicio 2018 no valor
de RS 2.023 mil adicionado dos ajustes decorrentes da adog¢do inicial do CPC 48 (IFRS 9) equivalentes a
RS 242 mil, totalizando o montante de RS 2.265 mil, deduzido da reserva legal de RS 113 mil, serd
integralmente distribuido, sendo (a) RS 1.280 mil, a titulo de juros remuneratérios do capital proprio e
{b) RS 872 mil, a titulo de dividendos.

RESULTADO DO EXERCICIO E PATRIMONIO LiQUIDO

O lucro liquido da CIBRASEC no exercicio foi de R$ 2.023 mil que adicionado dos ajustes decorrentes da
adocdo inicial do CPC 48 (IFRS 9) equivalentes a RS 242 mil, totalizou o montante de RS 2.265 mil,
representando um retorno de RS 34,32 por acfo ordindria e RS 3.432,23 por acdo preferencial,

equivalente a 3,0% no ano sobre o patrimonio liquido inicial do exercicio.

O patrim6nio liquido totalizou RS 74.961 mil em 31/12/2017, tendo sido elevado do montante de RS

74.516 mil, apontado no balango de 31/12/2017, basicamente como decorréncia da retengio da reserva
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legal de lucros apurada sobre o resultado do exercicio, no valor de RS 113 mil, e dos efeitos dos ajustes

de avaliagdo patrimonial.

0O valor patrimenial por agdo foi de RS 1.135,72 em 31/12/2018, representando uma ligeira elevagdo

frente ao valor de RS 1.128,99, registrado em 31/12/2017.

CAPITAL SUBSCRITO E INTEGRALIZADO

O capital social subscrito é de RS £8.475 mil, estando totalmente integralizado desde o exercicio 2006.

CONCLUSOES E PERSPECTIVAS

Em decorréncia do compromisso das autoridades com a manutengio da estabilidade econ8mica, como
pré-requisito para um crescimento sustentado da economia, e dos avancos conquistados nas esferas
tributdria e normativa que envolvem a securitizagdo de recebiveis imobilidrios e do agronegdcio, e
considerando a relevancia de todo o setor imobhilidrio e do agronegécio para o crescimento do Produto
Interno Bruto, as oportunidades para as operagdes de securitizagdo de créditos imobilidrios e de
recebiveis do agronegdcio apresentam significativas perspectivas de crescimento no médio/longo

prazos.

Tal cendrio, aliado a preocupagdo governamental de fomentar o setor imobilidrio e agricola pela sua
contribuicdo na geragdo de emprego e renda, tanto na produgdo como no crédito, permite vislumbrar

umn significativo crescimente nas oportunidades de mercado da CIBRASEC para os préximos anos.

530 Paulo/SP, fevereiro de 2019.

CONSELHO DE ADMINISTRACAO
E
DIRETORIA EXECUTIVA
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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS
DEMONTRACOES FINANCEIRAS

Aos Administradores a Acionistas da Cibrasec Companhia Brasileira de Securitizagdo

Opinido

Exarminamos as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas da Cibrasec Companhia Brasileira
de Securitizagio {Companhia), identificadas como controladora e consolidado, respectivamente, que
compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2018 e as respectivas demonstragdes do
resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o
axercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, compreendendo as
politicas contébeis significativas e outras informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos
os aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira, individual e consolidada, da Cibrasec
Companhia Brasileira de Securitizagdo em 31 de dezembro de 2018, o desempenho individual ¢
consolidado de suas operaces e 0s seus respectivos fluxos de caixa individuais e consolidados para o
exercicio findo nessa data, de acordo com as préticas contdbeis adotadas no Brasil e com as normas
internacionais de relatério financeiro (IFRS) emitidas pelo International Accounting Standards Board
(AS8B).

Base para opiniéo

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secdo a seguir intitulada
“Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragBes financeiras individuais e
consolidadas”. Somos independentes em relagdo a Companhia e suas controladas, de acordo com 0s
principios éticos relevantes previstos no Cddigo 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 evidéncia de auditoria obtida
¢ 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 demonstracdes financeiras individuais e consolidadas como um todo e na formagao
de nossa opinido sobre essas demonstragbes financeiras individuais e consolidadas e, portanto, ndo
expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.
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Existéncia, a precisdo e a valoriza¢do dos recebivels que servem de lastro para os Certificados de

Recebiveis Imobilidrios e do Agronegdcio

' Principais assuntos de auditoria

Como auditoria enderecou esse assunto

A Companhia no curso normal de suas
_ operagdes, conduz estruturacdo de
| operag¢Bes de securitizagdo através da
vinculagdo de recebiveis imobilidrios &s suas
. emissdes de Certificados de Recebiveis
- Imobilidrios e do Agronegécio (“CRI” e “CRA”
. respectivamente), emitidos em trég
. categorias distintas: (i} sem regime
' fiducidrios (fazem parte do patriménio
. liquido da Companhia); (ii) com regime
- fiducidrio e com coobrigagio (fazem parte
. do patrimdnio liquido da Companhia); e {iii)
' com regime fiducidrio e sem coobrigacdo
' (constituem o lastro de CRI/CRA por créditos
" vinculados a esse regime e ficam excluidos
do patriménio liquido da Companhia,
. passando a constituir direitos patrimoniais
separados, com o propésito especifico e
. exclusivo de responder pela realizagic dos
direitos dos investidores conforme previsto
nalein® 9.514, de 20 de novembro de
1997).

A Companhia é responsdvel pelo
gerenciamento dos recebimentos desses
ativos, hem como o pagamento dos CRIs e
CRAs em conexdo as suas obrigagdes junto a
agente fiducidrio, legitimado a praticar todos
05 atos necessarios a prote¢do dos direitos
dos investidores. Devido a relevdncia dos
montantes envolvidos, ao elevado volume
de recebiveis imobilidrios e & necessidade de
controles adequados para o gerenciamento

. do registro, atualiza¢do e baixa da carteira

. de recebiveis imobiliérios, bem como dos

. CRis e CRAs associados, consideramos esse

| assunto significativo para a nossa auditoria.

Com o auxilio de nossos especialistas em
tecnologia de informag3o, avaliamos o
desenho e a efetividade operacional dos
controles automatizados chave relacionados
as baixas dos Recebiveis Imobilidrics, ao
preparo de relatérios com foco na
integridade e precisdo das informacdes e a
correta parametrizagao sistémica para o
célculo do valor presente das operagdes.
Adicionalmente, avaliamos o desenho e a
efetividade operacional dos controles
internos manuais relevantes para o registro,
a aprovagdo e o processamento dos
Recebiveis Imobilidrios, CRls e CRAs. Uma
vez que nao foram pactuadas novas
operacBes sem regime fiducidrio, analisamos
as varia¢des monetérias das operagBes de
crédito, lastro para as emissdes dos CRIs e
CRAS, desde a ultima auditoria até a
presente para validarmos a existéncia das
mesmas. Analisamos, em base amostral, a
custédia dos CRIs/CRAs e recalculamos o
valor presente dos Recebiveis Imobilidrios e
dos CRIs e CRAs. Adicionalmente, avaliamos
se as divulgagtes efetuadas nas
demonstra¢des financeiras estdo de acordo
com as normas aplicaveis.

Como resultado das evidéncias obtidas por
meio dos procedimentos acima resumidos,
consideramos aceitaveis a existéncia, a
precisdo e a valorizagdo dos recebiveis que
servem de lastro para os Certificados de
Recebiveis Imobilidrios e do Agronegdcio,
assim como as respectivas divuigagbes no
contexto das demonstrages financeiras
individuais e consolidadas tomadas em
conjunto, referentes ao exercicio findo em
31 de dezembro de 2018.
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Outros assuntos — Demonstragdes do valor adicienado

As demonstra¢Ges individual e consolidada do valor adicionado (DVA) referentes ao exercicio findo em
31 de dezembro de 2018, elaboradas sob a responsabilidade da administracio da Companhia, €
apresentadas como informag¢do suplementar para fins de IFRS, foram submetidas a procedimentos de
auditoria executados em conjunto com a auditoria das demonstracdes financeiras da Companhia. Para a
formagdo de nossa opinido, avaliamos se essas demonstracdes estio conciliadas com as demonstragbes
financeiras e registros contébeis, conforme aplicével, e se a sua forma e conte(do estdo de acordo com
os critérios definidos no Pronunciamente Técnico CPC 09 - Demonstracdo do valor Adicionado. Em
nossa opiniio, essas demonstragdes do valor adicionado foram adequadamente elaboradas, em todos
os aspactos relevantes, segundo os critérios definidos nesse Pronunciamento Técnico e sdo consistentes
em relacio as demaonstrages financeiras individuais e consolidadas tomadas em conjunto.

Outras informagdes que acompanham as demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas e o relatério dos auditores

A administracio da Companhia é responsével por essas outras informagdes que compreendem o
Relatdrio da Administragdo.

Nossa opinido sobre as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas néo abrange o Relatdrio da
Administragiio e ndo expressamos qualquer forma de conclusdo de auditoria sobre esse relatorio.

Em conexio com a auditoria das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas, nossa
responsabilidade é a de ler o Relatério da Administragdo e, ao fazé-lo, considerar se esse relatorio estd,
de forma relevante, inconsistente com as demonstracdes financeiras ou com nosso conhecimento
obtido na auditoria ou, de outra forma, aparenta estar distorcido de forma relevante. Se, com base no
trabalho realizado, concluirmos que hd distor¢3o relevante no Relatério da Administragdo, somos
requeridos a comunicar esse fato. N3o temos nada a relatar a este respeito.

Responsabilidades da administracio e da governanga pelas demonstragdes financeiras
individuais e consolidadas

A administracio é responsdvel pela elaboragio e adequada apresentagdo das demonstragdes
financeiras individuais e consolidadas de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil e com as
normas internacionais de relatério financeiro {(IFRS), emitidas pelo International Accounting Standards
Board (IASB}, e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a
elabora¢io de demonstragbes financeiras livres de distorgio relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro.

Na elaboragio das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, a administracdo € responsavel
pela avaliagio 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 financeiras, a ndo ser que a administracdio pretenda liquidar a Companhia e suas

controladas ou cessar suas operagies, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das operacoes.

Os responsdveis pela governanga da Companhia e suas controladas sdo aqueles com responsabilidade
pefa supervisdo do processo de elaboragio das demonstragdes financeiras,
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Responsabilidade dos auditores pela auditoria das demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas

Nossos objetivas sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragies financeiras individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto, estio livres de distor¢do relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatdrio de auditeria contendo nossa opinido, Seguranga razodvel
€ um alto nivel de seguranga, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as
normas brasileiras ¢ internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorgdes relevantes
existentes. As distor¢Bes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes
quando, individualmente ou em canjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razodvel, as
decisBes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes financeiras,

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;

— Identificamos e avaliamos os riscos de distorgdo relevante nas demonstragbes financeiras individuais
e consolidadas, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos & 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 nio detecgdo de distorcdo
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, omissdo ou representagdes falsas
intencionais.

— Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunsténcias, mas, ndo, com o objetivo de expressarmos
opinido sobre a eficacia dos controles internos da Companbhia e suas controladas.

— Avaliamos a adequagdo das politicas contébeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacdes feitas pela administragio.

- Concluimos sobre a adequa¢do do uso, pela administragio, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacio
a eventos ou condicdes gue possam levantar divida significativa em relacdo a capacidade de
continuidade operacional da Companhia e suas controladas. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatdrio de auditoria para as respectivas divulgacBes
nas demonstragdes financeiras individuais e consolidadas ou incluir modificagdo em nossa opinido, se
as divulgagOes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatdrio. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar a
Companhia e suas controladas a ndo mais se manterem em continuidade operacional.

— Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o conteGdo das demonstragoes financeiras, inclusive as
divulgagdes e se as demonstragdes financeiras individuais e consolidadas representam as
correspondentes transacdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagdo |
adequada. |

— Obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informagdes financeiras das
entidades ou atividades de negécio do grupo para expressar uma opinido sobre as demonstractes
financeiras individuais e consolidadas. Somos responséveis pela direcdo, supervisdo e desempenho da
auditoria do grupo e, consequentemente, pela opinido de auditoria.
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Comunicamo-nos com os responsdvels pela governanga a respeito, entre outras 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 responsaveis pela governanga declaragéo de que cumnprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicéveis de independéncia, e comunicamos todos
os eventuais relacionamentas ou assuntos que poderiam afetar, considerave [mente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanca, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracées financeiras do
exarcicio 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
divuigacdc publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que
o assunto n3o deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal
comunicacio podem, dentro de uma perspectiva razodvel, superar 08 beneficios da comunicagdo para o
interesse publico.

S3o Paulo, 20 de fevereiro de 2019

KPMG Auditores Independentes Carlos Massao Takauthi
CRC 25P014428/0-6 Contador CRC 15P206103/0-4
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CIBRASEC COMPANHIA BRASILEIRA DE SECURITIZACAD

BALANCOS PATRIMONIAIS
EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 € 2017
{Em milhares de Reals)

Nota Controladora Consolidado
ATIVO Explicativa  31/12/18  31/12/37  31/12/18 31/12/17
CIRCULANTE 38071 50.079 49,512 63.310
Caixa e equivalentes de caika 4 18.493 27.174 23.556 32.138
Bancos conta movimento 21 64 44 68
Aplicagdes financeiras de Yiquidez imadiata 18.472 27.107 23,512 32.120
Titulos e valores mobilidrios 1.429 445 7.497 9.204
AplicacGes financeiras a valor justo por meio do resultado 5 1.429 445 7.497 9.204
Operagdes de crédite B.123 11.024 8.123 11.024
Racebiveis imobilidrios com regime fiducidrio 6 137 237 137 227
Recebiveis imobilidrios em carteira prépria 6 6.046 8.742 6.046 8742
Ajuste a valor presente de recebiveis imobilidrios em carteira
propria {12} - {12 -
Saldo de operagdo com regime fiducidrio pleng 6 1.961 2.055 1.961 2,053
{-) ProvisSo para eréditos duvidosos 6 @) - {5) -
Quirgs créditos 10.026 11.43% 10.336 11.494
Adiantamentos concedidos 344 S67 344 S&7
Impostas e contribuighies a tompensar 4.977 5.115 £.192 £.147
Devedores diversos 3978 4.586 4,030 4.609
Iméveis adjudicados 532 1471 632 1171
Créditos Tributarios as - 138 -
ATIVO NAQ CIRCULANTE 41.521 40.289 36.609 35.645
REALIZAVEL A LONGO PRAZO 31.694 32.286 34.371 33.047
Operaciies de crédito 31031 29.623 31.031 25.623
Recebiveis imobilidrios corm regime fiducidrio 6 18 186 18 186
Recebiveis imoblliirios em cartaira prépria 831 - 831 -
5aldo de operacaa com regime fiducidrio pleno 6 30.182 29.437 30.182 29.437
Cutros créditos 2.663 2.663 3.340 3.424
Crédito tributario 7 2.663 2.663 3.340 3.424
INVESTIMENTO 8 5.539 5.405 - -
Investimento em Controladas 5,589 $.405 - -
IMOBILIZADO 9 2.238 2.598 2.238 2.598
Imokilizado de uso 5.660 5.582 €683 £.605
{-} Depretiagio Acurmulada (3.422) [2.983) (2.445} {3.007)
TOTAL DO ATIVO —18.502 __00.368 __86.121 __00.55%

As notas explicativas sdo parte integrante das demenstragdes financeiras,



IBRASEC COMPANHIA BRASILEIRA DE SECURITIZACAD

BALANGOS PATRIMONIAIS
EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 E 2017
{Em milhares de Raais}

PASSIVO

CIRCULANTE

Captagdo de recursos
Ohriga¢Bes por emissio de CRI com regime fiduciirio

Obrigacdes vinculadas a cotas de Fundo de Tnvestimento

Imobilidrio

Qutras obrigagdes
Jures sobre capital proprio a pagar
Dividendos a pagar
Fiscals e previdencidrias
Provisdo para pagamentos a efetuar
Provisdo para colrertura de passivos contingentes
Credores diversos
ObrigacBes na aquisigio de recebiveis

PASSIVO NAQ CIRCULANTE

Captagio de recursos
Ohrigagdes por emissao de CRI com regime fiducidrio

PATRIMONIO LIQUIDO
Cagital social
Reservas de lucros
Ajuste a valor de mercado

TOTAL DO PASSIVO

Nota
Explicativa

11a
11b
11c

10

13.a
13.b
13.¢

As notas explicativas sio parte integrante das demanstragdes financeiras,

2

Controladora _Consolidado
1/12/18 31/12/17  31/12/18 31/12f17
4623 __ 15681 _ 11.1527 _ 2d.868
117 207 6.265 9.017
117 207 117 207
- 6.148 8.6810
4.506 15.474 4.887 15.851
1.105 4,183 1.105 4.183
872 2,765 872 2.765
744 2716 819 2,800
591 4.006 895 4.296
233 - 333 -
126 317 185 320
675 1.487 675 1.487
4 171 8 171
2 171 3 171
3 m 8 171
74.961 74,516 74.961 74.516
68.475 68.475 68.475 63.475
6.486 6.372 b.486 6.372
- {331) - {331}
79.592 90.368 _86.121 _99.505
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CIBRASEC COMPANHIA BRASILEIRA DE SECURITIZACAO

DEMONSTRAGOES DE RESULTADOS
EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 E 2017
(Em milhares de Reais, excete o hucro liquido por agBo)

Nota Controladora Consolidado
Explicativa 2018 2017 2018 201

RECEITAS DA INTERMEDIAGED FINANCEIRA
Operagdes de cradito 4.656 6.678 4.984 7.008
Resultade de operagdes sujeitas a regime fiducidrio e sem caobrigacio 7778 15.3490 7.8 15.249
Total das recsitas da intermediagdo financeira 12,434 22,027 12.762 21.357
DESPESAS DA INTERMEDIAGAO FINANCEIRA
Captacdo no mercado {341} {509} (541} {509}
Total das despesas da intermediagdio financeira (541) {509) {541} {500}
RESULTADO BRUTQ DA, INTERMEDIACAD FINANCEIRA 11.893 21.518 12.221 21.848
OUTRAS RECEITAS (DESPESAS) OPERACIONAIS
Despesas com pessoal (7.539) {10.723) {7.617) {10.795)
Outras despesas administrativas {3.406) (3.274) (3.492) {3.34R)
Despasas tributirias {431) {943) {509) {1.02a)
Resultado de participacic em controlada 274 399 - -
Resultade financeiro 1679 2.246 1573 2,673
Qutras receitas eperacionais 16 a79 1.326 854 1.332
Qutras despesas operacionais [1.054) {233} {1.054) {233}
Total de outras receitas {despesas) operacionals {9.598) {11.202) (9.815) {11.396)
RESULTADOQ ANTES DA CONTRIBUICAQ SOCIAL

E DO IMPOSTO DE RENDA 2.295 10.316 2.406 10.452
Contribwicdo secial e imposto de renda 14 (278 {2.307) {383) [2.443})
LUCRO LIQLIDO DO EXERCICIO —2.023 —8.009 2023 _._ 8009
TOTAL DO LUCRO LIQUIDO BASICO E DILUIDG POR AGAO (EM RS)
Ordindrias 30,65 12134 30,65 121,34
Preferenciais 3.065,01 12.134,30 3.065,01 12.134,30

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.

8
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CIBRASEC COMPANHIA BRASILEIRA DE SECURITIZAGAO

DEMONSTRACOES DO RESULTADO ABRANGENTE
EXERCICICS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 E 2017
{Em milhares de Reais)

WCRO LIQUIDO DC EXERCICIO
Qutros resultados abrangentes

Ajustes de instrumentos financeiras
Tributos sobre ajustes de instrumentos financeiros

RESULTADO ABRANGENTE DO EXERCICIO

As notas explicativas sdo parte integrante das demenstragdes financeiras.

Controladora Consolidada
20 2017 2018 2017
2.023 8.009 2.023 3.002
574 {323) 574 (323}
870 {489) 870 {489)
(296) 166 (296} 166
__2.597 _ LG86 —2.597 . _7.686

19
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CIBRASEC COMPANHIA RRASILEIRA DE SECURITIZACAD

DEMONSTRAGOES DAS MUTAGOES DO PATRIMGNIO LIQUIDO
EXERCICIOS FINDQS EM 31 DE DEZEMBRO DE 20118 E DE 2017
{En mithares de Reais, exceto quando de outra forma indicado)

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2016

Lutra liquida do exercicio

Ajustes de instrumentos financeirgs

DestinagGes:
Reserva Legal
Dividende minime obrigatério - Juros sobre o capital proprio - RS 28,82 por acio ON
Dividendo minime obrigatdrio - Juros sobre o capital préprio - RS 2.881,69 por agio PN
Dividendo adicional provisionado - Juros sobre o capital prépric - RS 44,57 por agao ON
Dividendo adicional provisionado - Juros sobre o capital préprio - RS 4.457,37 por agSo PN
Dividendo adicional provisionado - Dividendos - RS 41,89 por a¢3o ON
Dividendo adicional provisionado - Dividendos - RS 4.189,20 por agdo PN

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2017

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2017

Lucro liquido do exercicio

Ajustes de instrumentos financeiros

Ajuste dos efeitos da aplicacdo inicial IFRS 9

Destinagdies:
Resarva Legal
Dividendo minimo obrigatdrio - Juros sobre o capital proprio - RS 7,27 por acdo ON
Dividendo minimo obrigatério - Juros sabre o capital proprio - RS 727,24 por agdo PN
Dividendo adicional provisionado - Juros sobre o capital préprio - RS 12,12 por agio ON
Dividendo adicional provisionado - Juros sobre ¢ capital proprio - RS 1.212,07 por acgdo PN
Dividendo adicional pravisionado - Dividendes - RS 13,21 por agiio ON
Dividendo adicional provisionado - Dividendos - RS 1.321,15 por agdo PN

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras,

MNota
explicativa

13
13
13
13
13
13

13
13
13
13
13
13

Capital sa¢ial

68.475

Reserva de

lucros Legal
$.972

Lucros
acumutados

2.009

{400)
{1.193)

{709)
{1.845)
{1.097)
{1.734)
{1.031)

2.023
243

(114
(301)
{179)
{502}
(298)
(547}
{325)

Outros resultados abrangentes

Ajuste a valor de mercada
®

{323)

Tatal
74.439
2.009
(323)

{1.193)
{709}
{1.845)
{1.097)
(1.724)
{1.031)
74516

74516
2.023
374

(301)
(175)
(02}
(298)
(547}
(325)
79,961

20
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IBRASEC COMPANHIA BRASILEIRA DE SECURITIZACAC

DEMONSFRACOES DOS FLUXOS DE CAIXA
EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 E DE 2017

{Em milhares de Reais)

Nota

explicativa

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
Luero liquide antes de imposto de renda e contribuigio social
Ajustes por
Redugiio {Aumento} no imposto de Renda e Contribuig3o Social Diferidos

Depreciagho
Resultado de participagio em controlada
Lucra liguido ajustado

Impostos e contribugSes proprias pages no periodo

Reducao [Aumento) em titulos 2 valor juste por melo da resultado
Reducdo em Operagdes de crédito

Redugdo (aumento} em Qutros créditas

Redugdc em Captagdo de recursos

{RedugSo) aumento ern Outras obrigagdes

RECURSOS LIQUIDOS PROVENIENTES DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
FLUXO DE CAIXA UTILIZADO NAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO
Adigio do Imobitizado

Dividendos recebidos

RECURSOS LIQUIDOS PROVENIENTES DAS [APLICADD NAS) ATIVIDADES DE
INVESTIMENTO

FLUXO DE CAIXA UTILIZADO NAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO

Pagamentos
Dividendos pagos 13
lurps sobre capital proprio pagos 13

RECURSOS LIQUIDOS APLICADOS NAS ATIVIDADES DE FINAMCIAMENTO

Aurnento {reducio) no caixa e eguivalentes
Caixa e equivalentes no inicio do exercicio

Caixa e equivalentes no final do exercicio 4

As notas explicativas sio parte integrante das demonstragdes financeiras.

Controladora Consolidady

2018 2017 2018 2017
2,295 10316 2406 10452
- - 45 45
438 416 438 416
274 309 - -
2459 10,3332 2.280 10,913
{1.765) [1.665) {1.810) {1.665}
(984} 686 1707  5.121
1.493 {693) 1.493 (893)
1413 (3.022} 1.242 {2,906}
{66) {2.994) {2,728} {1?44}
[4.292) 122 (4.299) 230
(1742} 2767 (.606)  2.256
{78) {126) {78) {126}
a0 135 - -
12 9 {78) {126)
{4.183}) {2.495) {4.183) (2.495)
{2765) (3.748)  (2.765) (3.748)
(6.948) (6.243)  (6.948) (6.243)
(8.678) (3.467) (8.632) (3.113)
27171 30638 32188 35.301
18493 27171 23.596 32,188
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DEMONSTRAGUES DO VALGR ADICIONADO
EXERCICIOS FINDOS En 31 DE DEZEMBERC DE 2018 E DE 2017
{Em milhares de Reais]

RECEITAS TOTAIS
Receitas de operacdes
Resultado de operagio sujeitas a Regime Fiducidrig Sem Cocbrigacio

INSUMOS ADQUIRIDOS DE TERCEIROS
Materiais, energia, servicos de terceiras e outros
Custo da captagic no mercado

VALOR ADICIONADO BRUTO

RETENGGES
Dep reclacﬁo

VALOR ADICIONADO LIQUIDO

VALOR ADICIONADQ RECEBIDO EM TRANSFERENCIA
Resultado de participagdo em controlada

Raceitas financeiras

Outras Receitas

VALOR ADICIONADO TOTAL A DISTRIBUIR

DISTRIBUICAQ DO VALOR ADICIONADO
Pessoal @ encargos (sem INSS)

impostos , taxas e contribusicdes (com INSS}
luros sobre o capital préprio e dividendos
Resarva Legal

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragbes financeiras.

Nota
explicatlva

Controladopra Consplidado
2ns 2017 2018 2017
12.434  22.027 12.762 22,357

4,656 6.678 4.084 7.008

7778 15348 7.778 15249
{3.947) (3367} {4.033}) (3.441
(2.408) (2.858) {3.492} {2.932)

{s41) {509) {541) (509}

8.487  18.660 8729 18.516

{438) 416 438 (416}

{438) {416} {433) {416)

80409 18.344 8.281 1B.5DQ

2.216 3.738 2.241 3372

274 399 - -
1.679 2.246 1973 2.673
263 1.093 268 1.099
10.265 21.982 10,532 22272
10,265 21.982 10.532 22,272

6.642 9.696 6.720 9.755

1.600 4.547 1.789 4.778

1.921 7.339 1921 7.339

102 400 102 400

22
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CIBRASEC COMPANHIA BRASILEIRA DE SECURITIZACAO

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACGES FINAMCEIRAS
PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2018 E 2017
{Em milhares de reais - R$)

1.

CONTEXTO OPERACIONAL

A Cibrasec Companhia Brasileira de Securitizagdo (“Companhia”) é uma empresa domiciliada no
Brasil, com escritorio localizado na cidade de 530 Paulo - 5P, na Avenida Paulista, 1.439, 22 sobreloja.

A Companbia iniciou suas atividades em 31 de julho de 1997, e atualmente tem como principais
objetivos sociais: {a) a securitizagdo de créditos oriundos de operacdes imobilidrias e de operagdes
do agronegdcio, assim compreendida a compra, venda e prestacio de garantias em créditos
imobiliarios e em direitos credit6rios do agronegdcio; (b} a presta¢do de servicos relacionados a
operacBes no mercado secundario de créditos oriundos de operacdes imobilidrias e de direitos
creditérios oriundos de operacdes do agronegécio; (c)a emissdo e colocagdo, no mercado
financeiro, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios ~ CRls ~ Certificados de Recehiveis do
Agronegdcio — CRAs — e de outros titulos de crédito; (d) a realizacio de negécios e prestagao de
servicos compativeis com as suas atividades. Suportado pelos instrumentos de governanga
corporativa instituidos para a Companhia, ndo é identificada a figura de instituicdo controladora
dentre seus acionistas.

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

s Cibrasec_Administradora de Recursos Ltda. cujo objeto social se constitui pela: (a)a
administragdo da carteira de titulos e valores mobilidrios, fundos de investimentos ou outros
ativos, proprios ou de terceiros, de pessoas fisicas ou juridicas, no Brasil ou no exterior; e (b) 3
prestacdo de servigos em geral referentes & administragdo dos ativos acima mencionados.

» Cibrasec Servicos Financeiros Ltda., cujo objeto social se constitui pela: (a) a prestagdo de servigos
especializados de apoio administrativo relacionado ao setor de crédito imobilidrio, originados por
instituicdes financeiras ou empreendedores do mercado imobilidrio em geral, em especial
auditoria de carteiras, administra¢do de créditos; e (b) monitoramento de titulos e valores
mobiliarios a eles relacionados.

e Cibrasec Crédito Imobilidrioc Fundo de Investimento Imgbilidrio constituido sob a forma de
condominio fechado, com prazo de vencimento indeterminado, do qual as 4.615 cotas
subordinadas emitidas e que foram adquiridas pela Companhia, estdo sujeitas a remuneragdo
mensal pela variagio do IGP-M adicionados da remuneragdo que exceder ao percentual de 7%
atribuido a cota sénior, depois de deduzidas as despesas e eventuais perdas incorridas pelo
fundo. As demonstragBes financeiras desse fundo foram consolidadas as demonstracdes
financeiras da Companhia em decorréncia do resultado da andlise de retengdo de riscos e
beneficios necessaria a avaliagdo das implicacoes da participagdo da Cibrasec. O resultado dessa
analise apontou a existéncia de retengdo significativa de riscos e beneficios, especialmente peio
indice de perda esperado frente ao nivel de subordinagio oferecido.
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BASE DE PREPARAGAO

Declaracdo de conformidade {com relaciio as normas IFRSs e as normas do CPC)

As demonstracGes financeiras individuais da Controladora foram preparadas conforme as préticas
contabeis adotadas no Brasil emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis {CPC}. Pelo fato de
que as préticas contédbels adotadas no Brasil aplicadas nas demonstracées financeiras individuais, a
partir de 2014, ndo diferem do IFRS aplicavel &s demonstragdes financeiras separadas, uma vez que
ele passou a permitir a aplicagdo do método de equivaléncia patrimonial em controladas, coligadas e
Joint ventures nas deronstragGes separadas, elas também est3o em conformidade com as normas
internacionais de relatdrio financeiro International Financial Reporting Standards (IFRS), emitidas
pelo International Accounting Standards (IASB). Essas demonstragfes financeiras individuais sdo
divulgadas em conjunto com as demonstracdes financeiras consolidadas.

As demonstragSes financeiras consolidadas foram preparadas e est8o sendo apresentadas conforme
as praticas contdbeis adotadas no Brasil, incluindo os pronunciamentos emitidos pelo Comité de
Pronunciamentos Contabeis (CPC} e conforme as normas internacionais de relatdrio financeiro
(International Financial Reporting Standards (IFRS), emitidas pelo International Accounting Standards
(1ASB)).

A emissdo das demonstraces financeiras individuais e consolidadas foi autorizada pela Diretoria em
20 de fevereiro de 2019,

a. Base de mensuracdo - As demonstracSes financeiras individuais e consolidadas foram preparadas
com base no custo histdrico, com excegdio dos instrumentos financeiros mensurados pelo valor
justo por meio do resultado.

b. Moeda funcional ¢ moeda de apresentacdo - Estas demonstra¢Bes financeiras individuais e
consolidadas sdo apresentadas em Real (RS), que é a moeda funcional da Companhia. Todas as
informagdes financeiras apresentadas foram arredondadas para a unidade de milhar mais
proxima, exceto quande indicado de outra forma.,

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

As estimativas e premissas, quando necessarias, s3o revistas de maneira continua. Revisdes
com relagdo a estimativas contdbeis sdo reconhecidas no periodo em que as estimativas sdo
revisadas.

PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS

As praticas contdbeis descritas abaixo tém sido aplicadas de maneira consistente a todos os periodos
apresentados nessas demonstracdes financeiras individuais e consolidadas.

a) Base de consolidacdo
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As informagBes contabeis das controladoras, das suas controladas e do fundo de investimento
imobilidrio, no qual @ Companhia ¢ titular da totalidade das cotas subordinadas emitidas, estdo
inclufdas nas demonstracdes financeiras consolidadas a partir da data em que o controle se inicia
ou, no caso de fundos de investimento, quando a avaliagio quanto a retencdo de riscos €
beneficios indique a necessidade de consolidagdo, até a data em que o controle deixa de existir
ou a retencio de riscos e beneficios deixe de ser significativa. Nio existern empresas coligadas
ou controladas cujo controle seja compartilhado com outras empresas.

Nome Participacdo
CIBRASEC Administradora de Recursos Ltda. 99,99%
CIBRASEC Servicos Financeiros Ltda. 99,59%
CIBRASEC Crédito Imobilidrio Fundo de Investimento Imokbilidrio
Participagde % sobre cotas totais emitidas pelo fundo 10,00%
Participacio % sobre cotas subordinadas emitidas pelo fundo 100,00%

Nas demonstracBes financeiras individuais da controladora, as informagGes financeiras de
controladas s3o reconhecidas através do método de equival@ncia patrimonial.

TransacBes eliminadas na consolidacéo

Saldos e transaces intragrupo, bem como quaisquer receitas ou despesas derivadas de
transacfes intragrupo, sdo eliminados na preparagdo das demonstragdes financeiras
consolidadas. Ganhos nd3o realizados oriundos de transacBes com companhias investidas
registrados por equivaléncia patrimonial s3o eliminados contra o investimento na proporgio da
participacdo da Companhia na companhia investida. Prejuizos ndo realizados sao eliminados da
mesma maneira como sio eliminados os ganhos ndo realizados, mas somente até o ponto em
que ndo haja evidéncia de perda por redugdo ao valor recuperével.

Moeda estrangeira

No atual contexto operacional, a Companhia ndo tem transagdes referenciadas em moeda
estrangeira,

Caixa e equivalentes de caixa

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

Instrumentos financeiros
d.1) Ativos financeiros ndo derivativos

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

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

De acordo com CPCA8 e em conformidade com o IRFS 9, o ative financeiro € classificado
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pelo valor justo por meio do resultado pela Companhia, de acordo com a gestio de riscos
documentada e a estrategia de investimentos. Os custos da transacdo, apds o
reconhecimento inicial, sdo reconhecidos no resuitado como incorridos. Ativos financeiros
registrados pelo valor justo por meio do resultado sio medidos pelo valor justo, e as
mudangas desses ativos sdo reconhecidas no resultado dos periodos.

Empréstimos e recebiveis

Empréstimos e recebiveis s3o ativos financeiros com pagamentos fixos ou calculdveis que
ndo sdo cotados no mercado ativo. Tais atives sdo reconhecidos inicialmente pelo valor
justo acrescido de quaisquer custos de transacdo atribuiveis. Apds o reconhecimento
inicial, os empréstimos e recebiveis sdo medidos pelo custo amortizado através do método
dos juros efetivos, decrescidos de gualquer perda por redugdo ao valor recuperdvel.

d.2) Passivos financeiros ndo derivativos

S0 reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescido de quaisquer custos de transagdo
atribuiveis na data de negocia¢do na qual a Companhia se torna uma parte das disposigdes
contratuais do instrumento. 580 medidos pelo custo amortizado através do métado dos
juros efetivos e sua baixa ocorre quando tem suas obriga¢es contratuais retiradas,
canceladas ou vencidas.

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

e) Capital social

f)

Acities ordindrias e acdes preferenciais

AcBes ordindrias e a¢Bes preferenciais s3o classificadas como patriménio liquido. Custos
adicionais diretamente atribuiveis & emissdo de acdes e opgdes de agbes - quando for o caso -
s3o reconhecidos como deducdo do patrimdnio liquide, liquido de quaisquer efeitos tributérios.

Imobilizado

Reconhecimento e mensuracao

S3o mensurados pelo custo histérico de aquisicdo que inclui gastos que sdo diretamente
atribufveis & aquisi¢do de um ativo, deduzido de depreciagdo acumulada e perdas de redugdo ao
valor recuperédvel {“impairment”) acumuladas.

Depreciacdo

A depreciacio é calculada sobre o valor deprecidvel, que é o custo de um ativo, ou outro valor
substituto do custo, deduzido do valor residual.

A depreciacio é reconhecida no resultado baseando-se no método linear com relagdo as vidas
Oteis estimadas de cada imobilizado.

As vidas dteis estimadas para os periodos correntes e comparativos sdo:
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tmdveis em uso — edificacdes 25 anos
Mdveis e utensilios 10 anos
Equipamentos de comunicagdo S anos
Sistemas de processamento de dados 5 ancs
Sistemas de transporte S anos
Outros componentes 5 anos

Os métodos de depreciagio, as vidas (teis e os valores residuais sdo revistos a cada
encerramento de exercicio financeiro e eventuais ajustes s3o raconhecidos como mudanca de
estimativas contabeis.

Redugdo ao valor recuperave! {“impairment”).

Ativos financeiros

3o avaliados a cada data de apresentagdo, para verificar se hd evidéncia objetiva de que tenha -
ocorrido perda no seu valor recuperavel.

A reducdo do valor recuperdvel ¢ calculada pefa diferenca entre o valor contabil ¢ o valor
presente dos futuros fluxos de caixa estimados, descontados a taxa de juros efetiva original do
ativo. As perdas sio reconhecidas no resultado e refletidas em uma conta de provisdo contra
recebiveis. Os juros sobre o ativo que perdeu valor continuam sendo reconhecidos através da
reversio do desconte. Quando um evento subsequente indica reversdo da perda de valor, a
diminui¢do na perda de valor & revertida e registrada no resultado.

Ativos ndo financejros

O valor contabil dos ativos nio financeiros da Companhia, que ndo o imposto de renda e
contribuicio social diferidos, é revisto a cada data de apresentagdo para apurar se hd indicacao
de perda no valor recuperdvel. Caso ocorra tal indicagdo, entdio o valor recuperdvel do ativo é
determinado.

Beneficios a empregados

Obrigaces de beneficios de curto prazo a empregados sdo mensuradas em uma base ndo
descontada e sio incorridas como despesas conforme o servico relacionado seja prestado. A
Companhia ndo oferece beneficios de longo prazo a empregados.

O passivo é reconhecido pelo valor esperado a ser pago sob os planos de bonificacdo em
dinheiro ou participagic nos lucros de curto prazo se a Companhia tem uma obrigag3o legal ou
construtiva de pagar em fungdo de servigo prestado pelo empregado.

Provistes

Uma provisdo é reconhecida, em fun¢do de um evento passado, se a Companhia tem uma
obrigacio legal ou construtiva que possa ser estimada de maneira confiavel, e é provavel que um
recurso econdmico seja exigido para liquidar a obrigagdo.

O reconhecimento, a mensuragdo e a divulgagdo dos ativos e passivos contingentes e das
obrigagdes legais s3o efetuados de acordo com os critérios definidos no CPC25 - Provisdes,
Passivos Contingentes e Ativos Contingentes, da seguinte forma:

Ativos contingentes



N&o sdo reconhecidos nas demonstragdes financeiras, exceto guando da existéncia de evidéncias
que propiciem a garantia de sua realizagio, sobre as quais ndo cabe mais nenhum recurso.

ProvisGes para risco

$do avaliados por assessores juridicos e pela Administrac3o, levando em conta a probabilidade
de perda de uma ac¢do judicial ou administrativa que possa gerar uma saida de recursos que seja
mensuravel com suficiente seguranga. S0 constituidas provisBes para os processos classificados
como perdas provéveis pelos assessores juridicos e divulgados em notas explicativas.

Passivos contingentes

Sdo incertos e dependem de eventos futuros para determinar se existe probabilidade de saida de
recursos. Passivos dessa natureza no sdo provisionados, mas divulgados se classificados como
perda possivel; e ndo provisionados, nem divulgados, se classificados como perda remota.

i) Resultado

Receita operacional

A receita operacional da Companhia é formada pelo montante de juros, desédgios/dgios e
atualizagdo monetéria auferidas nas carteiras de recebiveis imobilidrios, pelo resultado gerado
em operagbes sujeitas ao regime fiducidrio e pelo resultado auferido nos investimentos em
titulos e valores mobilidrios.

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

O momento correto da transferéncia de riscos e beneficios varia dependendo das condicSes
individuais das opera¢Bes contratadas efou dos respectivos Certificados de Recebiveis
Imobilidrios e do Agronegécio para os quais oferecem lastro. Em condiges normais, a
transferéncia se dd na emissdo dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios e do Agronegdcio para
05 quais a Companhia ndo oferece qualquer garantia de retorno aos investidores. Nessa
oportunidade, exceto pelas receitas operacionais gue ainda serdo auferidas pela Companhia ao
longo do prazo da operagdo, as receitas ja auferidas s3o reconhecidas e o respectivo caixa
transferido.

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

despesas financeiras)

As receitas financeiras abrangem receitas de juros sobre fundos investidos e variacBes no valor
justo de ativos financeiros mensurados pelo valor justo por meio do resultado. A receita de juros
é reconhecida no resultado, através do método dos juros efetivos. As distribuigBes recebidas de
investidas registradas por equivaléncia patrimonial reduzem o wvalor do investimento nas

demonstragdes financeiras individuais.

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

Despesa

A despesa operacional da Companhia é formada pelo montante de juros, dgios/desagios €
atualizacio monetdria apuradas nos Certificados de Recebiveis Imobilidrios e do Agranegocio
emitidos, bem como demais despesas vinculadas diretamente 3 emiss3o desses certificados.

Essas despesas sio reconhecidas na Companhia guando existe evidéncia convincente: {i) de que
os riscos e beneficios mais significativos inerentes 2 titularidade dos créditos foram transferidos
para os investidores; {ii} de que os custos associados e os riscos de possiveis cancelamentos de
emisséies puderem ser mensurados de maneira confidvel; e {iii} de que o valor da despesa
operacional possa ser mensurado de maneira confiavel.

Caso seja provével que ganhos adicionais serdo oferecidos aos investidores e o valor possa ser
mensurado de maneira confidve!, o ganho é reconhecido como uma elevacdo da despesa
operacional conforme as demais despesas vinculadas as emissdes sejam reconhecidas.

Imposto de renda e contribui¢io social

O Impasto de renda e a contribuigdo social e diferido séo calculados com base nas aliquotas de
15%, acrescida do adicional de 10% sobre o lucro tributavel que exceder a R$240 no ano para
imposto de renda e de 9% sobre o lucro tributével para contribuigdo social sobre o lucro liquido.
Consideram ainda a limitacio de 30% do lucro real para a compensagio de prejuizos fiscais e
base negativa de contribuigdo social.

0 ativo de imposto de renda e contribuigiio social diferido é reconhecido por perdas fiscais,
créditos fiscais e diferengas temporarias, quando é provével que lucros futuros sujeitos a
tributagdo estardo disponiveis e contra os quais serdo utilizados.

Ativos de imposto de renda e contribui¢do social diferidos s3o revisados a cada data de relatorio
e serdo reduzidos na medida em que sua realizagdo nio seja mais provavel.

Informagdo por segmento

Em 31 de julho de 2009, a CVM, emitiu a Deliberagdo n? 582, que aprovou 6 CPC 22 -
InformacBes por Segmento que é equivalente ao IFRS 8 — Segmentos Operacionais. O CPC 22 €
mandatorio para as demonstragdes contabeis cujos exercicios se encerram a partir do exercicio
finde em 31 de dezembro de 2010. O CPC 22 ragquer que 0$ segmentos operacionais sejam
identificados com base nos relatdrios internos sobre os componentes da entidade que sejam
regularmente revisados pelo mais alto tomador de decisGes, com o objetivo de alocar recursos
aos segmentos, bem como avaliar suas performances.

A Administragdo efetuou a andlise mencionada anteriormente e concluiu que a Companhia
opera com um Onico segmento (securitizacdo de recebiveis imobilidrios e do agronegdcio) e por
isso considera que nenhuma divulgacdo adicional por segmento seja necessaria.

Demonstracbes de valor adicionado

A Companbhia elaborou demonstrages do valor adicionado [(DVA), individual e consolidada, de
acordo com o prenunciamento técnico CPC 09 - Demonstragdo do Valor Adicionado, as quais sdo
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requeridas pela legislagdo societdria para companhias abertas, enquanto para IFRS representam
informagdo financeira suplementar,

o) Novas normas e interpretacdes

0.1) CPC 48 / IFRS 9 = Instrumentos Financeiros

A Comiss§o de Valores Mobilidrios, através da Deliberacdo CVM n° 763, datada de 22 em
dezembro de 2016, aprovou e tornou obrigatéria a aplicagio do Pronunciamento Técnico CPC
48, emitido pelo Comité de Pronunciamentos Contibeis ~ CPC, que trata dos requerimentos

para reconhecimento e mensuragdo de instrumentos financeiros, com aplicagdo a partir de 1°
de janeiro de 2018.

Em decorréncia dessa nova liberagdo, a Companhia avaliou seus investimentos e, em especial a
valorizacdo de mercado, decorrente das 4.615 cotas subordinadas do fundo CIBRASEC Crédito
Imobilidrio Fundo de investimento Imobilidrio, que passou a ser reconhecida no resultado ante
0 registro no patriménio liquido até 31 de dezembro de 2017,

O resultado das andlises da administracio, pelo exposto nos paragrafos acima, apresentou um
saldo de RS 243, langado a titulo de lucros ou prejuizos acumulados no exercicio de 2017, os
quais, apos a constituicdo da Reserva Legal, foram apresentados na data do balango como lucros
a distribuir.

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

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

A Companhia informa que a conclusdo das anélises voltadas a avaliagdo dos potenciais impactos
da adogdo do CPC 47 nas suas informages contdheis ndo apontou para a ocorréncia de
impactos relevantes com a adogdo desse CPC.

4. CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

Controladora Consolidado

31/12/2018 311272017 311272018 314259057

Bancos conta movimento 21 64 44 68
Fundos de investimento {2) 14.747 24.087 19.781 28.992
Certificados de Deposito Bancario - CDBs {b) 3.510 2.688 3.516 2.796
Certiticados de Recebiveis lmobilidrios 215 332 215 332
Tolal 18.493 22171 23.556 32,138

a. A metodologia de apuragdo dos valores das cotas relativas as aplicagdes em fundos de investimento ja considera o
seu ajuste a valor de mercado, fato que implica um valor contibil equivalenta.

b.  Os saldos relativos 3s aplica¢Bes financeiras de renda fixa tém suas rentabilidades apuradas diariamente com base na
varia¢do do CDI, fazendo com que o seu valor contdbil seja equivalente ao de mercado.
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As aplicagbes financeiras em fundos de investimento ndo exclusivos, CDB ¢ em operagdes
compromissadas tem como caracteristica a possibilidade de liquidagdo ou resgate a qualquer
momentg, sem que sejam aplicadas quaisquer penalidades.

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

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

Cotas de Fundo Investimento Imaohbilidrio {a) 80 946 - -
CRI - Lastro de Fundo de Investimento imobilisric (b) - - 6.148 2.706
Marcacdo a mercado FI (¢} 1.349 {502) 1.349 {502}
Total 1428 445 7.497 9.204

As 4.615 cotas subordinadas do fundo CIBRASEC Crédito Imebilidrio Fundo de Investimente Imobiliario, constituido
sob a forma de condominio fechade, adquiridas pela CIBRASEC sio remuneradas mensalmente pela variagio do IGP-
M adicionado da remunerac3o que exceder o percentual de 7% atribuido 3 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 andlise de retenc3o de riscos e beneficios necessaria a avaliagdo da participacdo da
CIBRASEC no fundo CIBRASEC Crédito Imobiliric Fundo de Investimento Imobilidrio, considerou-se a existéncia de
retencdo significativa de riscos e beneficios, especialmente pelo indice de perda esperado frente ao nivel de
subordinacdo oferecide. Por esse motive, as demonstragdes financeiras do fundo foram consolidadas nas
demonstragdes financeiras da Companhia.

A marcagfio 2 mercado desse investimento compreende em caleular ¢ valor de mercado, utilizando informagSes
extraidas do mercade financeiro & consideram a variagio de IGP-M e pré-pagamentes. A diferenca entre g
investimento a valor presente e 0 cdlculo do valor de mercado & apresentado como ajuste a valor de mercado e
contabilizado no resultado.

6. OPERAGOES DE CREDITO - RECEBIVEIS IMOBILIARIOS

Representam valores de operacSes de aquisi¢do de recebiveis imobilidrios, efetuadas de acordo com
a Lei n29.514, de 20 de novembro de 1997, que dispGe sobre o Sistema de Financiamento
Imobilidrio. Essas operacdes tém condigbes de realizacdo contratualmente estabelecidas e, dessa
forma, caracterizam-se como empréstimos e recebiveis. Esse fato implica apresentagao dos seus
saldos a valor presente apurado pela taxa contratada.

Os recebiveis vinculados ao regime fiducidrio constituem o lastro de CRIs e CRAs emitidos nesse
regime. Pela fidicia, tais créditos ficam excluidos do patrimdnio comum da Companhia, passando a
constituir direitos patrimoniais separados, com o propdsito especifico e exclusivo de responder pela
realizagdo dos direitos dos investidores, exceto os com regime fiducidrio com toobrigagdo. A
segregacao em prazos sobre a realizagdo desses ativos esta mencionada na nota explicativa n2 15,

Esses recebiveis tém a seguinte composicio:
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i) Recebiveis em curso normal 31/12/2018

Com regime
Em Com regime fiduciario e
carteira  flducidrioe  Subtotal sem
prépria _ coobrigagdo CIBRASEC  coobrigagdo Total
Saldo de opera¢Bes de crédito de recebiveis imobiliarios 8.183 155 8.338 23,324,112 23.332.450
Ajuste a valor presente - - - {629.208) (629,208}
Seguro de crédito (a) {1.308} _ - (1.306] - {1.3086)
Saldo liquido 6877 155 7032 22694904 22.701.936
Total de contratos ativos 122 4 126 81.263 81.839
Média por contratos ativos 56 39 56 282 338
31/12/2017
Com regime
Em Com regime fiducidrio e
carteira  fiducidrio e Subtotal sem

_brépria coobrigagio CIBRASEC coobrigagdio Total

Saldo de operagdes de crédito de recebiveis imobilidrics 10.692 413 11.105 24.538.986  24.550.091
Ajuste a valor presente - - - {735.614) {735.614}
Seguro de crédito {a) {1.950} - {1.950) - {1.950}
Saldo liquido 8742 =113 9,185 23.803372 23.812.827
Total de contratos ativos 308 7 315 88.538 88.853
Média por contratos ativos 28 59 29 269 298

ii) Recebiveis em liquidagio

Controladora e Cansolidado

31/12/2017 AdicBes/Balxas 31/12/2018

Créditos em liquidacdo (b} 7.832 - 7.832

Total

)

{b)

{-} Provisdo para perdas {7.832} - {7.832)

A Companhia estd sujeita a processos de natureza civel movidos por mutudrios, com o objetivo de pleitear a revisdo
de clavsulas existentes nos contratos de financiamento imobilidric ou, movidos por ela prépria, com o objetivo de
recuperar as garantias constituidas e integrantes de operacdes de aquisigdo de recebiveis imobiliarios realizadas. Para
esses processus, a Companhia, ao término da vigéncia do seguro de crédito contratado, recebeu da companhia
seguradora, uma importdncia para fazer face s perdas estimadas & época que, em 31 de dezembro de 2018,
representava R$ 1.308 {R$ 1.950 em 31 de dezembro de 2017). Este seguro de crédito é considerado como uma
provis3o e se encontra registrado a crédito na rubrica recebiveis imobilidrios sem regime fiduciario, vinculado ao ativo
subjacente. Como resultado do processo de acompanhamento dos riscos inerentes a essas acdes, a Companhia
considerou o montante repassado pela companhia seguradora como suficiente para a cobertura de eventuals perdas
nos saldos dos contratos de financiamento imobiliario objeto dos citados processos judiciais. Em fungdo da natureza
dessas revisBes contratuals pleiteadas judicialmente, esses eventos nio foram tratados como passivos contingentes,

A Companhia efetuou andlise sobre a carteira de crédito a fim de identificar operagbes com indicios de impairment
conforme metodologia descrita na nota 3g. Ao final da andlise a Companhia ndo identificou evidéncia objetiva de que
tenha ocorrido perda no valor recuperavel das carteiras de crédito, exceto pela parcela da carteira que estd em
liquidagio. Para essa operacdo, a Companhia constituiu provisdes para possivels perdas no montante de R$7.832 que
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correspondem & provisdo para perdas em créditos em liquidagdo vinculados a recebiveis garantidos por debé&ntures
nao honradas pelo devedor {provisio pela totalidade da perda).

Todas as operagbes de securitizagdo foram firmadas com instituicbes financeiras, sociedades de
crédito imobilisrio, associagdo de poupanga e empréstimos (repassadores) e incorporadoras, com
garantia hipotecéria ou alienagdo fiducidria.

Saldo de operacies com regime fiducidrio pleno

Em decorréncia do processo de adaptagdo das demonstragdes financeiras da Companhia as novas

‘normas contdbeis brasileiras, as operac¢des sujeitas ao regime fiducidrio que ndo contam com

coobrigagio da Companhia foram apartadas das suas informagdes financeiras. Como resultado desse
processo de segrega¢do poderdo ser observadas diferengas entre os saldos de contas patrimoniais
ativas e passivas vinculados as operagfes apartadas.

Essas diferengas sio registradas sob a rubrica “saldo de operagdes com regime fiducidrio pleno” e
representam potenciais resultados residuais existentes na liquidagdo dessas operagdes, caso essas
viessem a ocorrer na data do levantamento das informacGes financeiras, sem que representem
qualquer responsabilidade da Securitizadora em garantir o retorno esperado pelos investidores.
Desta forma, representam diferencas entre ativos e passivos vinculados ao regime fiduciario que
seguem as determinagdes legais no que se refere a impactos na Securitizadora. Em complemento,
apontam uma situagdo estética na data do balango, a partir da qual, parcela desse valor podera ser
consumida ao fongo da operagéo para cumprimento das obrigagdes junto aos investidores dos CRIs e
CRAs.

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

Saldo de operaches com regime fiducidrio pleno e coobrigacdo da Companhia

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

Em cumprimento ao CPC 48 que também trata da verificagdo de existéncia de perdas esperadas na
realizagda de seus instrumentos financeiros, a Administracdo avaliou e reconheceu que a expectativa
de perda total na data do balango, de forma a manter o equilibrio do regime fiducidrio em relacdo as
obrigacSes junto aos investidores resultou no montante de R5 9, em contrapartida ao resultado do
exercicio.

ATIVOS E PASSIVOS FISCAIS DIFERIDOS

A Companhia possui valores relativos a adi¢Bes tempordrias originadas a partir da constituicdo de
provisBes para possiveis perdas em operacBes de securitiza¢do que totalizam o montante de
R$8.111, schre os quais foram constituidos créditos tributarios no valor de R$2.758 (RS 2.663 em 31
de dezembro de 2017).

Os créditos tributarios do consolidado no valor de R$3.478 (R$3.424 em 31 de dezembro de 2017)
referem-se ao valor de R$2.758 {R$2.663 em 31 de dezembro de 2017} da Cibrasec Securitizadora
mais R$720 (R$761 em 31 de dezembro de 2017} de créditos tributdrios constituidos com base no
prejuizo fiscal e base negativa da contribuicdo social acumulado das controladas.
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As alteragdes ocorridas no tempo de compensacio baseiam-se na expectativa de realizagdo estimada
pelos escritorios externos contratados e ndo impactam o planejamento estratégico ou perspectiva da
Companhia.

Alivos fiscais diferidos reconhecidos

Controladora Consalidado

31/12/2018 31/12/3017 31/12/2018 31/12/2017

De diferengas intertemporais;

lmposto de renda 2.028 1.958 2.478 2.438
Contribuicdo social 730 _705 1.000 _986
Total 738 2.663 3478 d.424
Expectativa de realizagio:
2019 g5 - 137 43
2020 - - 44 44
2021 1.598 1,558 1.643 1.643
2022 1.065 1.065 1.113 1.113
2023 - - 74 50
Demais - - - _A67 531
Total 2758 2.663 3498 3.424

Ativos fiscais diferidos ndo reconhecidos

Uma vez que a administragdo considera provédvel que os lucros tributdveis futuros estarfo
disponiveis e que poderdo ser utilizados para fins de compensagdo, a Companhia ndo conta com
ativos fiscais diferidos que ndo possam ser reconhecidos.

A incerteza quanto a realizagdo das diferengas tempordrias, além de ocorrer em funcio dos
resultados projetados, estd também relacionada a conclusdo dos fatos contabeis efou das acSes
judiciais que lhes deram origem.

INVESTIMENTOS (PARTICIPAGAQ EM CONTROLADAS NAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
INDIVIDUAIS)

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

Além da participacdo direta nas empresas citadas, constam consolidadas nas demonstragdes
financeiras da Companhia, as demonstragBes financeiras do fundo de investimento imobilidrio
CIBRASEC Crédito Imobilidrie FIl no qual a CIBRASEC é cotista suberdinado,

Os principais ativos do fundo sdo Certificados de Recebiveis Imobiliarios, apresentados no balango
consolidado em titulos e valores mobilidrios, no ativo circulante e os passivos correspondentes aos
investimentos dos cotistas seniores do fundo e estdo apresentados em “Obrigagdes vinculadas a
cotas de Fundo de Investimento Imobilidrio”, no passivo circulante, no montante de R$6.148
(R$8.810 em 31 de dezembro de 2017).
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0 quadro abaixo apresenta um sumario das info
de dezembro de 2018. As informagdes apresenta
participacdo mantido pela Companhia.

rmagBes financeiras nas empresas investidas em 31
das abaixo n3o foram ajustadas pelo percentual de

31/12/2018
Cibrasec
Cibrasec Servicos Cibrasec
Administradora de Binanceiros  Total Crédito Total
Forma de constituigdo Recursos Ltda. Ltda. Trnchiliario Fil
N? de agdes/cotas emitidas 7.000.000 10.000 46.150 -
Ativo 5.670 8 5678 8.520 12.198
Passivo 88 1 89 6.440 6.529
Patrimdnio liquido {Ajustado) 5.582 7 5589 20 5.669
Lucro liquido 284 {10} 274 . 274
Lucro Hquido por agdofcota - (1) {1} - (1)
AgBes/cotas negociadas em bolsa de valores Nio Nio - Nac -
valor do investimento 5,582 7 %5.589 a0 £.669
31/12/2017
Cibrasec
Administradora Cibrasec Servicos  Cibrasec Crédito Total
Forma de constituicio de Recursos Lida. Financeiros Ltda. Imohilidrio Fil sem Fll
ne de agdes/cotas emitidas 7.000.000 10.000 46.150 .
Ativo 5.633 16 7.055 5.649
Passive 102 4 7.038 107
Patriménio liquido [Ajustado} 5.530 12 17 5.542
Lucro liquido 232 (S) 227
Lucra liquido por acdo/cota - (1) - -
Acdies/cotas negociadas em bolsa de valores Nio Nio Nio -
valor do investimento ©.530 12 17 5,542
9. IMOBILIZADO
Taxa anual de Controladora Caonsolidado
Depreciacio- %  31/§2/2018  31/12/2017  31/12/2018 31/12/2017
Imdveis de use 4 2.9586 295 2.956 2.956
Mdveis e utensilios 10 374 371 393 390
Equipamentos de comunica¢do 20 76 76 76 76
Sistema de processamento de dados 20 2.221 2,146 2.225 2.150
Outros 20 33 33 33 33
Subtotal 5.660 5.582 £.683 5.605
Depreciagdo acumulada {3.422} {2.984) (3.445} {3.007}
Total _2.238 _2.598 2.238 2598

10. RECURSOS DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS E DO AGRONEGOCIOS - CRIs e

CRAs

Referem-se a operagdes de captagdo de recursos no mercado financeiro, através de titulos de
emissdo da propria Companhia. O CRI e ¢ CRA sio titulos de crédito nominativo, de livre negociacdoc,
lastreado em créditos imobilidrios ou do agronegécio e constitui promessa de pagamento em

dinheiro.
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A totalidade dos titulos emitidos apresenta as seguintes caracteristicas:

Taxa media efetiva: 11,72% ao ano

Prazo médio de

vencimento: 83 meses

Indexadores utilizados; Taxa Referencial - TR, indice Geral de Pregos de Mercado - IGP-M,

IPCA,DI, IGP-DI e Pré-fixada.
Periodicidade de indexa¢do: Mensal e anual

Os CRIs e CRAs emitidos sob o regime fiducidrio, conforme mencionado na nota explicativa n2 6,
estdo lastreados por créditos imobilisrios vinculados a esse regime, os quais ficam excluidos do
patriménio comum da Companhia. O acompanhamento desses CRIs e CRAs sio efetuados por

agente fiduciario, legitimado a praticar todos os atos necessarios a prote¢do dos dirsitos dog
investidores.

A segregacdo em prazos sobre a realizaciio dos titulos estd mencionada na nota explicativa n® 15,

31/12/2018
Sem regime Com regime fiducidrio e Subtotal Com regime fiduciario

fiducisrio coobrigacdo CIBRASEC @ sem coobrigacio Total
Saida dos CRIs/ CRAs - 125 125 22.852.566 22.852.691
Total de titulos ativos - 34 33 2.643.727 2,643,761

Média por titulos
ativos - 4 4 9 g
31/12/2017
Com regime Comregime
Sern ragime fiducidrio e Subtotal fiducidrlo e sem

fiducidrio coobrigacio CIBRASEC coobrigacio Total
Saldo dos CRIs/CRAS . 378 378 23.943,071  23.943.449
Total de titulos ativos - 34 34 1.549.594 1.549,628
Média por titulos ativos - 11 11 15 15

11, OUTRAS OBRIGACOES
a. Passivos contingentes

A Companhia estd sujeita a passivos contingentes relacionados 2 discussio de valores
supostamente recebidos a maior em liguidagdo de um sinistro vinculados a contrato de
financiamento imobilidrio. Por se tratar de processo de natureza civel movido pela seguradora
com o ochjetivo de pleitear a revisio dos valores pagos por ela vis a vis aos calculos
indenizatorios previstos na apélice, nossos consultores juridicos entenderam que, na data do
balango, a expectativa de perda se configura como provével, suscitando o provisionamento da
Causa que, atualizada com juros e os encargos juridicos, resultou em provisio de R$ 333 na data
do balango.

Adicionalmente, conforme citado na nota 6, a Companhia esta envalvida em processos de

natureza civel movidos por mutudrios com o objetivo de pleitear a revisio de cldusulas
existentes nos contratos de financiamento imobilidrie ou movidos por ela mesma, com o
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objetivo de recuperar as garantias constituidas e integrantes de operagbes de aguisicao de
recebiveis imobilidrios realizadas.

A Administragdo entende que tais causas ndo constituem obrigagdo passiva para a Cibrasec uma
vez que, em caso de ganho de causa para o reclamante, a Companhia deixaria de receber os
fluxos de caixa previamente acordados com os mutuarios reduzindo dessa forma um valor a
receber. A Companbia faz frente a esses montantes por meio do seguro de crédito que esta
registrado em conta credora do ativo e demonstrado na nota 6. Os valores das causas provaveis
e possiveis relacionadas a esse assunto em 31 de dezembro de 2018 s3o de R$1.675 e R$3.489
{R$1.358 ¢ R34.595 em 31 de dezembro de 2017) respectivamente,

N30 existern outros passivos contingentes além daquele citado acima ou que possam estar
relacionados a processos de natureza fiscal ou trabalhista.

b. Credores diversos

Referem-se, substancialmente, a valores creditados em conta corrente por forga de contratos de
financiamentos imobilidrios pendentes de identificagdo e baixa que, tdo logo identificadas, séo
alocados para as devidas contas. Em 31 de dezembro de 2018, o saldo é de RS 186 no individual
e RS 188 no consolidado {R$ 317 no individual e R5320 no consolidado em 31 de dezembro de
2017).

¢. Obriga¢des na aquisicio de recebiveis

Estdo relacionadas as operacdes de securitizagio de recebiveis, cuja liquidagdo financeira esta
condicionada 3 averbacio das cessdes de crédito, por escrituras pablicas ou endossos em
Cédulas de Crédito Imobilidrio (CCls) emitidas para esse fim, e que servirdo de lastro para a
emissio de CRIs e CRAs ou a outros valores devidos a cedentes de créditos cuja liberagao estd
sujeita a outras condigbes especificamente estabelecidas nos contratos de cessdo & também a
valores retidos em nome do cedente de carteiras para garantir eventuais inadimpléncias
verificadas nas respectivas carteiras cedidas. Em 31 de dezembro de 2018, o saldo individual e
consclidade de R5675 {R$1.487 em 31 de dezembro de 2017), refere-se integralmente a
garantias retidas para suprir futuras inadimpléncias das operagfes sem regime fiduciario.

12. OPERAGOES COM PARTES RELACIONADAS

Partes relacionadas 3 Companhia foram definidas pela Administra¢do como sendo os seus acionistas,
seus administradores, conselheiros e demais membros do pessoal-chave da Administragdo e seus
familiares, conforme o pronunciamento técnico CPC 05.

A Companhia realizou opera¢des de compra de recebiveis imobilidrios, assim como a emissdo de
certificados de recebiveis imobilidrios (CRIs) e do agronegdcio {CRAS), junto @ empresas integrantes
do seu corpo acionario. .

Em decorréncia dos dispositivos internos de governanca corporativa aplicdveis ao relacionamento da
Companhia no desenvolvimento de suas atividades junto a seus acionistas, foram realizadas
operacies em condicOes semelhantes - em termos de taxas, prazos, indexadores, entre outros -
aquelas gue seriam consideradas em operagdes firmadas com terceiros.
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Nesse sentido, as operacbes realizadas com partes relacionadas estiio sujeitas a condigdes que
afetariam a situagdo patrimonial e financeira de forma semelhante aquela que seria observada caso,
de outra forma, tivessem sido realizadas com terceiros alheios 4 Companhia.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, o saldo de operacBes de crédito de recebiveis
imobilidrios, no valor de R$23.332.450, nota 6 (RS 24.550.091 em 31 de dezembro de 2017 - nota 6),
foi composto por transagdes com partes relacionadas e terceiros alheios 2 Companhia,
respectivamente, nos percentuais de 57,39% e 42,61% (77,00% e 23,00% em 31 de dezembro de
2017). Essas operagdes geraram rendas de operagles de crédito no valor de R$1.824.689 das quais
76,57% foram vinculadas a transagBes com partes relacionadas € 23,43% com terceiros alheios a

Companhia {R$2.274.280 dos quais 80,06% vinculadas a partes relacionadas e 19,94% com terceiros
em 31 de dezembro de 2017},

Por sua vez, o saldo das emissdes de certificados de recebiveis imobilidrios, no valor de
R$22.852.691, nota 10 (RS 23.943.449 em 31 de dezembro de 2017 - nota 10}, foi composto por
transagbes com partes relacionadas e terceiros alheios 3 Companhia, respectivamente, nos
percentuais de 70,29% e 29,71% (62,87% e 37,13% em 31 de dezembro de 2017). As emissdes
desses certificados implicaram num custo de captacdo de RS 1.827.298 dos quais, 0s percentuais de
76,92% e 23,08% estdo vinculados, respectivamente, a partes relacionadas e terceiros alheios 3
Companhia (R$2.271.815 dos quais 80,33% vinculadas a partes relacionadas e 19,67% com terceiros
em 31 de dezembro de 2017).

Operacdes com pessoal-chave da administracio

Remuneracto de pessoal-chave da Administragiio

Em Assembleia Geral Ordindria e Extraordinaria realizada em 20 de abril de 2018, a remuneragio do
pessoal-chave da Administragio, que contempla a Diretoria Executiva e o Conselho de Administragiio
da Companhia, para o exercicio de 2018, foi estabelecida em R$2.876 (RS 3.810 em 31 de dezembro
de 2017) e inclui honordrios pagos mensalmente, remunera¢do anual a titulo de bdnus por
desempenho e encargos sociais incigdentes sobre essas verbas.,

Além de honorarios e dos beneficios citados, a Companhia nio fornece outros beneficios n3o caixa a
diretores e conselheiros, bem como ndo contribui para planos de beneficio pés-emprego ou oferece
programas de op¢ao de compra de agées da Companhia.

13. PATRIMONIO LIQUIDO E DIVIDENDOS
a) Capital social

O capital social subscrito e integralizado é de R$68.475S, dividido em 41.403 agdes ordinarias e
246 agbes preferenciais Classe A, todas sem valor nominal, da forma nominativa, Na Assembleia
Geral Extraordinaria realizada em 29 de abril de 2016, foi deliberada e registrada a conversio
voluntdria de 24.600 (vinte e quatro mil e seiscentas) agdes ordindrias de emissdo da Companhia
em 246 (duzentas e quarenta e seis) agSes preferenciais, na proporgdo de 100 {cem) a¢des
ordindrias para cada 1 {uma) agio preferencial. Esta conversdo foi efetivada em agosto de 2016.

b} Reserva legal

E constituida a razdo de 5% do lucro liquido apurado em cada exercicio social nos termos do
artigo 193 da Lei n? 6.404/76, até o limite de 20% do capital social. Em 31 de dezembro de 2018
o saldo de reserva legal é de R$6.486.
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¢) Dividendos

Estd assegurado aos acionistas um dividendo minimo de 25% do lucro liquido anual e, ndo
havendo destinagdo & constituigdo de reserva para contingéncia, serd assegurado pagamento de
dividendos adicionais.

Em Assembieia Geral Ordindria e Extraordinaria realizada em 20 de abril de 2018, foi assegurado
o pagamento de dividendos no valor de R$2.765, referente ao exercicio de 2017, sendo que, até
31 de dezembro de 2018, foram pagos R52.765.

d) Juros sobre o capital proprio

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

Em Assembleia Geral Ordinaria e Extraordindria realizada em 20 de abril de 2018, fol assegurado
o pagamento de juros sobre capital proprio no valor de R54.844, (R$4.133 liquidos do imposto de
renda na fonte), referente ao exercicio de 2017, sendo que, até 31 de dezembro de 2018, foram
pagos R54.844,

e) Lucros ou prejuizos acumulados

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

14, IMPOSTO DE RENDA E CONTRIBUIGAO SOCIAL
a} Despesa com imposto de renda e contribuigdo social

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

Resultado antes do imposto de renda e da contribulgdo social 2.295 10.316 2.406 10.452
Imposto de renda e contribuicdo social &s aliquotas de 25% ¢ 9% {756) {3.483) {704} {3.530)
Efeito sobre 05 juros sobre ¢ capital proprio 411 1.647 411 1.647
Efeito sobre equivaléncia patrimonial 69 136 -
Daspesas indedutiveis 168 (648) 168 {648}
Outros ajustes -164 42 169 87
Imposta de renda e contribuicdo sacial do exercicio {272) {2.307) (383) {2.443}

15. GERENCIAMENTO DE RISCO FINANCEIRO

Visdo geral

39



Esta nota apresenta informaces sobre a exposicao da Companhia aos riscos citados a seguir, os
objetivos da Companhia, politicas e processos para a mensuracdo e gerenciamento de risco, e o
gerenciamento de capital da Companhia. Divulgac3es quantitativas adicionais sdo inclufdas ao longo
dessas demonstragdes financeiras.

Especificamente quanto s aplicacdies financeiras, essas sio mantidas em montantes adequados 3
garantia de liquidez da Companhia, estando aplicadas junto a instituigdes financeiras de primeira
linha e consideradas como expostas a baixo risco de crédito. A Companhia mantém uma reserva
minima de liquidez, em aplicacdes de curto prazo, para cobertura das obrigagdes assumidas na
hipotese de descasamento de fluxo financeiro.

Os CRIs e CRAs, por sua vez, sio titulos colocados no mercado com o objetivo de captar recursos que
viabilizem a aquisi¢io de recebiveis imobilidrios {notas explicativas n°6 e n°10). As condigbes
estabelecidas para resgate dos titulos sio definidas em virtude das taxas, dos indexadores, dos
prazos e do fluxo de amortizagdo dos recebiveis que Ihes ddo lastro, gerando compatibilidade entre
ativos e passivos. A captacio dos CRIs e CRAs n3o se concretizar se ndo existirem oportunidades de
aquisicao de recebiveis em condi¢Ses adequadas  garantia dos recursos captados,

31/12/2018
Natureza do risco assoclado Saldo exposto 2 risco
Individual Consolidada
Ativos expostos a risco
Caixa e equivalentes de caixa Mercado e liquidez 18.493 23.556
Ativos financeiros — Valor justo por meio Mercado e crédito, liquidez, pré-pagamento e
do resultado operacional 1.429 7.497
OperacBes de crédito Crédito, liquidez, pré-pagamentos e operacional 6.201 6.201
Passivos expostos a risco
Capta¢do de recursos Liquidez, pré-pagamentos e operacional 125 6.273
31/12/2017
Natureza do risco associado Saldo expasto a risco

Individual Consolidado

Ativos expostos a risco

Caixa e equivalentes de calxa Mercado e liquidez 27.171 32,188
Ativos financeiros disponiveis para Mercado e crédito

venda 445 -
CRI - Lastro de Fundo de Investimento  Mercado, crédite, liguidez, pré-pagamentos e

Imobilidrio pperacional - 9.706
Operagdes de crédito Crédito, liquidez, pré-pagamentos € operacional 9.135 9.155

Passivos expostos a risco

Captacdo de recursos Liquidez, pré-pagamentas e operacional 378 9,188

Hierarquia de valor justo

A tabela abaixo apresenta instrumentos financeiros registrados pelo valor justo, utilizando um

método de avaliagdo.
Os diferentes niveis foram definidos como a seguir:

» Nivel 1 - Pregos cotados (ndo ajustados) em mercados ativos para ativos e passivos idénticos.
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e Nivel2 - Inputs, exceto pregos cotados, incluidas no Nivel 1 que sdo observaveis para o ativo ou
passivo, diretamente (precos) ou indiretamente (derivado de pregos).

 Nivel3 - Premissas, para o ativo ou passivo, que ndo s5o haseadas em dados observaveis de
mercado (“inputs” n3o observaveis}.

Controladora Consolidado
Nivel 2 Tatal Nivel 2 Total

31 de dezembro de 2018

Ativos financeiros — Valor justo por meio do resultado 1.429 1.429 7.497 7.497
Caixa e equivalentes de caixa (TVM) 18.493 18.453 23.556 23.556
Tota! 19.972 19.922 31.053 31,033
31 de dezembro de 2017

Ativos financeiros dispondveis para venda 445 445 9,706 9.706
Caixa e equivalentes de caixa {TVM} 27171 27.171 32,188 32.188
Total 22616 27.616 41.854 41.894

Estrutura do gerenciamento do risco

A administracdo da Companhia adota uma politica conservadora no gerenciamento dos seus riscos.
Essa politica materializa-se pela adogdo de procedimentos que envolvem todas as suas areas criticas,
garantindo que as condicdes do negdcio estejam em conformidade estrita com a proposta
estabelecida para o exercicio. Em linhas gerais, podem ser identificadas seis etapas a serem
observadas na contrata¢3o de novas operagdes, sendo elas: (12) prospecgdo de negdcios; {22) andlise
da proposta; {3?) avaliagdo pelo Comité de Crédito da Companhia; (42) negociagdo das condi¢Bes
comerciais; (52) auditoria financeira ¢ juridica; e, tendo sido atendidas todas as condigBes; e (62) a
efetivacio do negécio.

Como resultado, alguns riscos, inerentes 3 atividade de securitizagdo, ndo sdo identificados nas
operagBes da Companhia e outros sio minimizados pela adogdo de mecanismos de protegdo e
controle, conforme exposto a seguir:

a) Risco de mercado - Relacionado com a possibilidade de perda por oscilagio de taxas,
descasamento de prazos ou moedas nas ¢arteiras ativas e passivas acompanhadas mensalmente
para direcionar estratégias para operacdes. Para as operagdes em andamento, o risco é
minimizado pela compatibilidade entre os titulos emitidos e os recebiveis gue Ihes dio lastro. No
que diz respeito 2 atividade de tesouraria, as disponibilidades financeiras estdo concentradas em
aplicacdes de renda fixa e, quando aplicdvel, tédm os seus saldos ajustados a valor de mercado.

b) Risco de crédito - Considerado como a possibilidade de a Companhia incorrer em perdas
resultantes de problemas financeiros com seus clientes, que os levem a n3o honrar os
compromissos assumidos com a Companhia, Para minimizar esse risco todos os créditos
ofertados sdo submetidos & rigorosa andlise qualitativa, abrangendo, entre outros quesitos, a
anilise historica da pontualidade na solvéncia das obrigages e a relagdo entre saldos devedores
e garantias a eles relacionadas. Adicionalmente, quando aplicavel, os créditos adquiridos estdo
garantidos por coobrigacio dos cedentes, assegurando a integralidade do fluxo de caixa previsto
mesmo na hipdtese de inadimpléncia dos devedores, Quanto ao gerenciamento dos recursos em
tesouraria, este tem como parametro, entre outros, a pulverizacdo das disponibilidades de caixa
entre instituicdes financeiras com adequada classificagdo de risco.
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¢) Risco de liquidez - Considerado pela capacidade de a Companhia gerenciar os prazos de
recebimento dos seus ativos em relagdo aos pagamentos derivados das obrigagdes assumidas.
Esse risco ¢ eliminado pela compatibilidade de prazos e fluxos de amortizagio entre titulos
emitidos e lastros adquiridos, além da manutencio obrigatdria de uma reserva minima de
liquidez, em montante ndo inferior a 2% do saldo dos titulos emitidos. Além desses
procedimentos, a Companhia mantém a seguinte linha de crédito que podera ser acionada:

» R$30.000 de linha de crédito de saque a descoberto ndo garantidos. Se acionada, os juros
serdo pagos de acordo com o CDI mais 242 pontos base. Esta linha de crédito possui

vencimento de 180 dias, que & renovado automaticamente de acordo com a opgdo da
Companhia.

Compatibilizagdo entre os retornos esperados pelas carteiras de recebiveis imobilidrios e os

pagamentos devidos aos investidores que subscreveram Certificados de Recebiveis Imobilidrios e
do agronegdcio emitidos com lastro nessas carteiras:

Carteira de Recebivels Imobilidrios

Saldo Ajuste a
Regime Classificacio ~ devedor  valor presente  Total
Carteira prdpria, sem regime & com regime e coobrigag3o Até 12 meses 6.046 - 6.046
Até 24 meses 424 - 424
Até 48 meseas 295 - 295
Até 60 meses 11 - 1
Apos 60 meses 101 - 101
Total 6,877 - _6.877
Certificados de Recebiveis Imobilidrios
Saldo Ajuste a
Regime Classificacdo devedor  wvalor presente Tota)
Sem regime & com regime e coobrigacio Até 12 meses 137 - 137
Até 24 meses 18 - 18
Até 48 meses - - -
Até 60 meses - . -
Apds 60 meses - - -
Total 155 - 135

d) Pré-pagamentos - O risco derivado dos pré-pagamentos por parte dos devedores dos créditos
securitizados, comum nas operaces de securitizagdo, & neutralizado na Companhia pela
disposi¢do inserida nos titulos emitidos que lhe permite pré-pagar os titulos emitidos na
proporgdo das antecipagdes efetuadas pelos devedores dos recebiveis utilizados como lastro.

e) Risco operacional - Entendido como relacicnado 3 possibilidade de ocorréncia de perdas nio
previstas decorrentes da inadequacdo dos sistemas, das praticas e medidas de controle em
resistir e preservar a situagdo esperada por ocasido da ocorréncia de falhas na modelagem de
operagbes, na infraestrutura de apoio, de erros humanos, de variag8es no ambiente
empresarial e de mercado e/ou de outras situagdes adversas que atentem contra o fluxo
normal das operagdes. Com o objetivo de minimizar esses defeitos, a Companhia estabeleceu
rotinas redundantes de verificagdo, realizadas por profissionais diferentes e/ou de drea diversa
dagquela em que o procedimento se originou, em todos os processos criticos até que os seus
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sisternas de contratacdo, registro, evolugdo e acompanhamento das carteiras de recebiveis
adquiridas e CRIs/CRAs colocados no mercado, assim como 0 sistema integrado de controle
interno, estejam plenamente ativos. Especificamente quanto 3 seguranca dos ambientes de
informética sio adotados procedimentos que visam & efetiva protecdo desses ambientes a
partir da padronizagdo das estagBes de trabalho, da adogao de procedimentos de controle de
acesso, e da manutengdo de rotinas de preservagdo de dados e informagdes.

Gestdo do capital

A polftica da Administragio considera a manutengdo de uma solida base de capital para assegurar a
confianca dos investidores, de eventuais credores e do mercado em geral, assim como garantir o
desenvolvimento futuro do negécio. A Administragio monitora os retornos sobre capital, que a
Companhia define como resultado auferido dividido pelo patriménio liquido total, excluindo agdes
preferenciais ndo resgataveis e participagdes de ndo controladores, quando for 0 caso. A
Administra¢do também monitora o nivel de dividendos distribuidos para acionistas da Companhia.

No exercicio de 2018, o objetivo da Companhia é atingir um retorno sobre capital de 7,85%, tendo
alcangado no periodo, o retorno contébil sobre o capital de 2,95% {10,8% em 31 de dezembro de
2017).

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

Andlise de sensibilidade

Em atengdo ao disposto na Instrucdo Normativa CVM n2 475, de 17 de dezembro de 2008, a
Companhia registra n3c estar exposta a instrumentos financeiros ndo evidenciados nas suas
demonstra¢es financeiras.

Nesse sentido, os instrumentos financeiros representados pelos CRIs/CRAs e pelos contratos de
recebiveis tomados como lastro para a emissdo desses certificados estdo sujeitos a condigOes
equivalentes de taxas, indexadores e prazos, situagdo que torna neutro os efeitos decorrentes de
quaisquer cenarios econdmicos aos quais a Companhia possa estar exposta. Essa condi¢do é
reforgada por serem instrumentos financeiros cuja negociacdo é vedada, por estarem segregados do
patriménio comum da securitizadora, tal como mencionado nas notas explicativas n26 e n 10,

Com relagdo aos contratos de recebiveis imobilidrios, ndo utilizados ainda como lastro para a
emiss3o de CRIs e CRAs, a Companhia evidencia que a andlise de sensibilidade aplicada a esses
contratos indica que, em caso de alteracdo de cendrios, em especial de elevagdo acentuada nas taxas
de juros, poder-se-ia incorrer em custos de oportunidade, ndo sendo esperado quaisquer prejuizos
materiais.

Ds instrumentos financeiros vinculados & troca de indexadores, tiveram o abjetivo de compatibilizar
os indices de atualizagdo monetéria aplicdveis a contratos de recebiveis imobilidrios que lastrearam a
emissdo de CRIs e CRAs. Nessa linha, quaisquer variagbes nos cendrios econdmicos implicariam
igualmente em efeitos nules para a Companhia.

Por sua vez, no que se refere ao fundo CIBRASEC Crédito Imobilidrioc Fundo de Investimento
Imobiligrio, constituido sob a forma de condominio fechado, cujas cotas subordinadas foram
adquiridas pela CIBRASEC, a andlise de sensibilidade considera muito baixo o nivel de risco associado
ao desempenho do fundo decorrente de eventuais alteragdes nos cenarios econdmicos. Isso se deve

a estrutura de sele¢do dos ativos que constituem o fundo, bemn como o nivel de garantia a eles
associado.
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OUTRAS RECEITAS OPERACIONAIS

Em 31 de dezembro de 2018, a importancia de R$879 refere-se principalmente a variagdes
monetarias ativas e recuperagio de impostos, incorridos no exercicio.

BENEFICIOS A ADMINISTRADORES E EMPREGADOS

Em atendimento a Deliberagdio CVM n2 695/2012, a Companhia registra que n3o possui planos de
outorga de opgdo de compra de agBes de sua emissdo, assim como ndo oferece ou participa de
planos que tenham por objetive a complementagio da aposentadoria ou a cobertura da assisténcia
médica na fase de aposentadoria, para seus administradores e empregados. Da mesma forma, ndo
oferece beneficios representados por custos com demiss3o além daqueles legalmente instituidos
pela legislacdo.

Os beneficios a empregados estio sendo reconhecidos pelo regime de competéncia em
conformidade com os servigos prestados € sdo compostos, basicamente, além daqueles obrigatérios
legalmente, por bnus vinculados ao desempenho individual, por planos de assisténcia médica, de
seguro de vida em grupo e de prestacio de servigos de alimentagdo integrante do PAT (Programa de
Alimentagdo do Trabalhador).

COBERTURA DE SEGUROS

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

Em 31 de dezembro de 2018, a cobertura de seguros contra riscos que possam afetar o seu fluxo
operacional era composta por R$1.500 para incéndio, danos materiais e furtos ocorridos nas
instalacBes e em bens proprios (R$1.500 em 31 de dezembro de 2017), e R$264 para
responsabilidade civil (R5264 em 31 de dezembro de 2017).

INFORMACOES COMPLEMENTARES ACERCA DA EMISSAO DE CRI e CRA

Com a publica¢do da Instrugdo CVM n2 600, datada de 01 de agosto de 2018, foram instituidas novas
disposigbes envolvendo Certificados de Recebiveis do Agronegécio e alterados determinados
dispositivos contidos em outras instru¢Ges normativas publicadas pela Comissio de Valores
Mabilidrios. Nesse contexto, destacamos o art. 34 dessa ICVM n2 600 que acrescentou 3 Instrugdo
CVM n2 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 patriménio separado como
entidade que reporta informacdo para fins de elaboracdo de demonstracBes financeiras individuais,
desde que a companhia securitizadora ndo tenha que consolidé-lo em suas demonstragdes conforme
as regras contabeis aplicaveis a sociedades anbnimas.

Em atendimento a essa disposigdo, 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 patriménios separados por ela instituidos, passando a disponibilizi-fas em sua pagina na rede mundial
de computadores, em até 03 (trés) meses apods 0 encerramento do exercicio social, o qual foi estabelecido
como sendo 31 de dezembro, para todos os patrimdnios separados ativos,
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DECLARACAO DO DIRETOR PRESIDENTE E DIRETOR DE RELACOES COM INVESTIDORES

Eu, Onivaldo Scalco, declaro que:

Revisei este relatério das DemonstracBes Contabeis relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de
2018, da CIBRASEC Cia Brasileira de Securitiza¢do e baseado nas discussoes subsequentes, concordo que
tais Demonstracdes, refletem adequadamente todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e

financeira correspondentes aos periodos apresentados.

S3o Paulo/SP, 20 de fevereiro de 2019.
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DECLARAGAO DO DIRETOR DE OPERAGOES

Eu, Sérgio Guedes Pinheiro, declaro que:

Revisei este relatério das DemonstracSes Contdbeis relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de
2018, da CIBRASEC Cia Brasileira de Securitizacio e baseado nas discussdes subsequentes, concordo que
tais Demonstracdes, refletem adequadamente todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e

financeira correspondentes aos periodos apresentados.

S30 Paulo/SP, 20 de fevereiro de 2019.
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DECLARAGAQ DO DIRETOR PRESIDENTE E DIRETOR DE RELAGOES COM INVESTIDORES

Eu, Onivaldo Scalco, declaro que:

Baseado em meu conhecimento, no planejamento apresentadc pelos auditores e nas discussdes
subsequentes sobre os resultados da revisdo, concordo com as conclusBes expressas no relatorio
elaborado pela KPMG Auditores Independentes, relativos ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2018,

sem que exista qualquer discordéncia quanto a essas conclusdes.

S30 Paulo/SP, 20 de fevereiro de 2019,

Diretef Pyesigente e Diretor de RelagGes com investidores k
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DECLARAGAO DO DIRETOR DE OPERACOES

Eu, Sérgio Guedes Pinheiro, declaro que;

Baseado em meu conhecimento, no planejamento apresentado pelos auditores e nas discussées
subsequentes sobre os resultados da revisio, concordo com as conclusBes expressas no relatdrio
elaborado pela KPMG Auditores Independentes, relativos ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2018,

sem que exista qualquer discordancia quanto a essas conclustes.

Sdo Paulo/SP, 20 de fevereiro de 2019.
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